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Die Verschuldung der privaten Haus-
halte (nachstehend als Haushalte be-
zeichnet) für Immobilienerwerb stieg 
im letzten Jahrzehnt in den meisten 
Ländern des Euroraums. Dabei unter-
stützten mehrere Faktoren die Ent-
wicklung steigender Anzahl an Hypo-
thekarkrediten: vergleichsweise niedrige 
Zinsen, Einkommens- und Bevöl ke-
rungswachstum und Deregulierungs- 
und Liberalisierungstendenzen, die die 
Anzahl der Anbieter, aber auch das 
Produktspektrum im Housing-Finance-
Bereich erweiterten. Aufgrund der
historisch niedrigen Zinsen hielt sich 
aber die Zinsbelastung der Haushalte 
trotz der wachsenden Verschuldung im 
Rahmen.

Die Verschuldung aus Immobilien-
vermögen bildet den größten Anteil an 
der Gesamtverschuldung der Haus-
halte. Laut Gesamtwirtschaftlicher Fi-
nanzierungsrechnung (GFR) machten 
im Jahr 2007 Wohnbaukredite der pri-
vaten Haushalte etwa 61,5 % der Kre-
ditverbindlichkeiten aus, gegenüber 
17,5 % Konsumkrediten und 21 % sons-
tigen Krediten (z. B. an selbstständig 
Erwerbstätige). Daten zum Immobi-
lienbesitz und zur Immobilienfinanzie-
rung bilden daher wichtige Informati-
onen nicht nur zur Beurteilung des 
Häusermarktes eines Landes, sondern 
auch zur Beantwortung vieler geld- und 
wirtschaftspolitischer Fragestellungen 
(z. B. geldpolitische Transmission, Ver-Wissenschaftliche 
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Der  vorliegende Beitrag gibt eine erste Übersicht über die Ergebnisse der OeNB-Immobilien-
vermögenserhebung zur Finanzierung des Immobilienbesitzes privater Haushalte in Öster-
reich. Es wird gezeigt, dass 22  % der privaten Haushalte durch Beschaffung von Wohnraum 
verschuldet sind, wobei die Verschuldung bei jungen und einkommensstarken Haushalten 
 signifikant häufiger ist. Einkommensstarke Haushalte halten signifikant öfter einen variabel 
verzinsten oder auch Fremdwährungskredit, deren Loan-to-Value-Ratio ist jedoch kleiner. In 
der Art und der Höhe der Verschuldung gibt es in Österreich regionale Unterschiede – es zeigt 
sich ein West-Ost-Gefälle: Im Westen sind die privaten Haushalte durchschnittlich höher 
 verschuldet mit höheren Loan-to-Value-Ratios als im Osten. Mittel der Wohnbauförderung 
und alternative Finanzierungsformen, wie Erbschaften und Schenkungen, spielen bei der 
 Finanzierung von privatem Immobilienbesitz eine durchaus bedeutende Rolle. Immobilien wer-
den in Österreich hauptsächlich zu Wohnzwecken verwendet und nicht als Veranlagungs-
instrument: Die meisten verschuldeten Haushalte (74 %) halten Wohnbaukredite, die zumin-
dest teilweise zum Zweck des Erwerbs ihrer Hauptwohnsitzimmobilie gedient haben, 12 % 
zum Zweck der Zahlung des Finanzierungsbeitrags für ihre gemietete Genossenschafts-
wohnung, und 17 % zum Zweck des Erwerbs einer Nebenimmobilie. Von den privaten Haus-
halten, die sich für eine Nebenimmobilie verschuldet haben, verwenden die meisten (52 %) 
diese für eigene Wohn- bzw. Nutzzwecke, 26 % vermieten sie und ein Viertel dieser Haus-
halte hält sie als Wertanlage. Diese Tatsache und der ausgeprägte geförderte Mietermarkt 
dürften unter anderem Grund für die im internationalen Vergleich relativ niedrige Eigentums-
quote und die moderate Entwicklung der österreichischen Immobilien- und Mietpreise sein. 
Die in dieser Studie gezeigten Divergenzen in der Struktur der Finanzierung des Immobilien-
besitzes der österreichischen privaten Haushalte lassen deutliche Unterschiede im Hinblick 
auf Vermögenseffekte der Geldpolitik und damit auf das Konsum- und Investitionsverhalten 
der Haushalte erwarten.
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mögenseffekte, Stabilität des Finanz-
marktes, Auswirkungen auf Konsum 
und Investitionen, Entstehen einer Im-
mobilienblase).

Die Art und Weise, wie private 
Haushalte ihre Immobilien finanzieren, 
kann die Reaktionsgeschwindigkeit 
und Intensität der Auswirkungen von 
Schocks auf die Wirtschaft stark beein-
flussen. Je höher z. B. die Verschuldung 
ist, desto stärker sind die Effekte geld-
politischer Schocks, weil der Druck auf 
das verfügbare Einkommen und da-
durch auch auf den Konsum größer ist. 
Auch variabel verzinste Kredite können 
die Transmission von geldpolitischen 
Schocks auf das verfügbare Einkom-
men gegenüber fix verzinsten Krediten 
beschleunigen. Andererseits können 
lange Kreditlaufzeiten den gegentei-
ligen Effekt verursachen, weil die ent-
sprechenden Kreditnehmer ihr verfüg-
bares Einkommen besser von solchen 
Schocks abfedern und so den Einfluss 
geldpolitischer Änderungen eingrenzen 
oder zumindest verzögern können.
Aspekte, wie die Risikoorientierung 
bzw. Besicherung des Immobilienbe-
sitzes und mögliche Konsequenzen für 
die Stabilität des Immobilienmarktes 
und in weiterer Folge des Finanz-
marktes Österreich, werden in der vor-
und in weiterer Folge des Finanz-
marktes Österreich, werden in der vor-
und in weiterer Folge des Finanz-

liegenden Studie beleuchtet.
Aber derartige Analysen sind unbe-

friedigend, wenn keine disaggregierten 
Daten zu verschiedenen Charakteris-
tika der privaten Haushalte vorhanden 
sind. Gerade durch die aktuelle Wirt-
schaftskrise und die Entwicklungen auf 
dem US-amerikanischen Häuser- und 
Hausfinanzierungsmarkt im Sommer/
Herbst 2007 wird die besondere Be-
deutung von Mikrodaten deutlich, da 
sie beispielsweise wertvolle Informati-
onen zu Verteilung und Tilgung von 
Schulden nach Einkommensgruppen 
liefern, durch die eine gegenüber ag-
gregierten Daten detailliertere und dif-

ferenziertere Analyse der Vulnerabilität 
im Haushaltssektor möglich ist.

Die vorliegende Studie bietet zum 
ersten Mal in Österreich einerseits 

Die vorliegende Studie bietet zum 
ersten Mal in Österreich einerseits 

Die vorliegende Studie bietet zum 

Auswertungen über die Immobilienfi-
nanzierung in Österreich auf individu-
Auswertungen über die Immobilienfi-
nanzierung in Österreich auf individu-
Auswertungen über die Immobilienfi-

eller Haushaltsebene und andererseits 
Informationen bezüglich der Kreditver-
gabe von Unternehmen sowie von 
Haushalten an Haushalte, die in der 
GFR nicht abgedeckt sind. Dies wurde 
durch eine von der Oesterreichischen 
Nationalbank (OeNB) durchgeführte 
Immobilienvermögenserhebung bei ös-
terreichischen Haushalten im Jahr 
2008 möglich.

Vor diesem Hintergrund werden in 
Kapitel 1 dieser Arbeit die Daten prä-
sentiert und wichtige Variablen defi-
niert, um in Kapitel 2 zwei Aspekte der 
Haushaltsverschuldung näher zu be-
leuchten: Zunächst werden die Deter-
minanten von Verschuldung und deren 
Höhe identifiziert, danach wird die 
Verschuldung im Hinblick auf die Vul-
nerabilität der Haushalte analysiert. 
Anschließend widmet sich Kapitel 3 
der Analyse der Immobilienkreditei-
genschaften österreichischer Haushalte 
und ihrer Relevanz für die Geld- und 
Wirtschaftspolitik. Kapitel 4 bietet 
eine kurze Übersicht über alternative 
Formen der Immobilienfinanzierung 
als jene der Finanzierung über Kredite 
und liefert einige Auswertungen dazu. 
In Kapitel 5 wird die Rolle von Steuern 
bzw. Förderungen im Immobilien-
markt diskutiert. Kapitel 6 fasst zusam-
men und zieht Schlussfolgerungen.

1  Daten und Definitionen

Es werden Daten der OeNB-Immobi-
lienvermögenserhebung 2008 v erwen-
det. Die Stichprobe enthält 2.081 Haus-
halte, die bis zu 168 Fragen, unter an-
derem bezüglich Immobilienvermögen 
und -finanzierung, beantwortet haben. 
Für allgemeine Informationen zu den 
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Daten siehe Fessler et al. (2009). Erläu-
terungen, unter anderem zum Stich-
probendesign und zur Gewichtung, lie-
fern Wagner und Zottel (2009). Für 
die verwendete multiple Imputations-
methode siehe Albacete et al. (2009).

Im Folgenden werden „Schulden“, 
„Verschuldung“ oder „Wohnbaukredite“ 
eines Haushalts synonym als die Summe 
aller Kredite, die von den Haushalten 
für die Beschaffung von Wohnraum 
aufgenommen wurden und per 31. De-
zember 2007 noch aushaftend waren, 
verwendet. Unter diese Definition fal-
len sowohl Darlehen zur Zahlung des 
Finanzierungsbeitrags von Genossen-
schaftswohnungen, als auch zur Be-
schaffung von Grundstücken, die auch 
in der GFR enthalten sind. Darüber 
 hinaus fallen unter diese Definition 
aber auch Kredite von Unternehmen 
oder von Verwandten bzw. Freunden, 
die in der GFR nicht enthalten sind, 
und damit erstmals für Österreich 
 erhoben wurden. Kredite zur Erhal-
tung und Sanierung von Wohnraum 
sind in der vorliegenden Definition 
nicht enthalten, weil sie bei der Immo-
bilienvermögenserhebung nicht abge-
fragt wurden.

Als „Immobilienvermögen“ eines 
Haushalts wird die Summe all seiner 
im (Mit-)Eigentum stehenden Immobi-
lien2 definiert, wobei diese nach den 
von den Eigentümern geschätzten Ver-
kaufspreisen per 31. Dezember 2007 
bewertet wurden.

Alternativ werden auch Beschrän-
kungen obiger Definitionen von Ver-
mögen und Schulden für Hauptwohn-
sitzimmobilien bzw. ohne Hinzuzie-

hung von Finanzierungsbeiträgen ver -
wendet, weil für manche Auswertungen 
detaillierte Kreditinformationen nur 
für diese Immobilien vorhanden sind. 
Auf die jeweilige Einschränkung wird 
entsprechend hingewiesen.

2  Haushaltsverschuldung

Wer ist verschuldet, wer ist es nicht? 
Welche Haushalte sind stärker verschul-
det al s andere? Bestehen Risiken für die 
Finanzmarktstabilität? Die ers ten beiden 
Fragen werden in Abschnitt 2.1 behan-
delt, die letzte in Abschnitt 2.2.

2.1  Determinanten der Verschuldung
2.1.1 Verschuldungsquote

Die Verschuldungsquote gibt den An-
teil jener Haushalte an,  die verschuldet 
sind (Tabelle  A1, zweite Spalte). Dem-
nach sind 22 % der österreichischen 
Haushalte für Wohnraumbeschaffung 
verschuldet, wobei die jüngeren (30 bis 
39 Jahre), verheirateten, erwerbstäti-
gen Haushalte, mit höherem Schulab-
schluss oder höherem Einkommen eine 
überdurchschnittliche Verschuldungs-
quote aufweisen. Unter den Berufs-
gruppen haben Beamte (39 %), Unter-
nehmer und Freiberufler die höchsten 
Verschuldungsquoten, während Land-
wirte, Pensionisten und Nichterwerbs-
tätige die niedrigsten haben. Regional 
gesehen gibt es in Kärnten und in 
der Steiermark relativ wenige Ver-
schuldete, im Gegensatz zu Vorarlberg 
und zum Burgenland. Je vermögender 
ein Haushalt zu sein scheint – gemes -
sen an der Interviewereinschätzung 
des Wohn standards des Hauptwohn-
sitzes –, desto eher ist er auch (Immo-

2 Miteigentum wird dem jeweiligen Haushalt aliquot zugerechnet. Unter den Begriff Immobilien fällt das gesamte 
Realvermögen, das heißt neben Wohnungen und Häusern auch Grundstücke sowie Äcker/Wälder. Es werden auch 
Miteigentum wird dem jeweiligen Haushalt aliquot zugerechnet. Unter den Begriff Immobilien fällt das gesamte 
Realvermögen, das heißt neben Wohnungen und Häusern auch Grundstücke sowie Äcker/Wälder. Es werden auch 
Miteigentum wird dem jeweiligen Haushalt aliquot zugerechnet. Unter den Begriff Immobilien fällt das gesamte 

Immobilien erfasst, die sich im Ausland befinden. Privatstiftungen werden in der Umfrage nicht berücksichtigt, 
allerdings ist die Wahrscheinlichkeit, dass sich ein derartiger Haushalt im Sample befindet, sehr gering, da
vermögende Haushalte in solchen Umfragen tendenziell untererfasst werden.
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bilien-)verschuldet. Ein Blick auf die 
verschiedenen Geldanlageformen, die 
von den Haushalten gehalten werden, 
bekräftigt diesen Eindruck: Während 
die höchs ten Verschuldungsquoten von 
Haushalten mit Unternehmensbeteili-
gungen (44 %), Anleihen und Invest-
mentzertifikaten ausgewiesen werden, 
sind Haushalte ohne jegliche gängige 
Geldanlagen eher selten verschuldet 
(13 %). Wie erwartet sind Mieter, die 
keinen Finanzierungsbeitrag für ihre 
Hauptwohnsitz immobilie leisten muss-
ten, ebenso wie Eigentümer, die ihren 
Hauptwohnsitz geerbt haben, die Haus-
halte mit den niedrigsten Verschul-
dungsquoten (5 % bzw. 14 %), während 
Eigentümer, die ihren Hauptwohnsitz 
durch Kauf erworben haben, relativ 
hohe Verschuldungsquoten haben (46 %).

Das Wohnen in der eigenen Immo-
bilie erfordert daher meistens Verschul-
dungsbereitschaft oder -möglichkeit. 
Das ist auch aus den Daten ersichtlich: 
Fragt man die Mieter nach dem Grund, 
wieso sie nicht im Eigentum leben, so 
ist eine der häufigsten Antworten die 
kreditbezogene: 8 % antworteten, dass 
sie sich verschulden müssten, aber es 
nicht wollen bzw. 7 %, dass sie seitens 
der Bank keinen Kredit bekämen.

Weiters wird anhand eines Logit-
Modells die Wahrscheinlichkeit der 
Verschuldung geschätzt. Dadurch kön-
nen im Gegensatz zur Tabelle A1 meh-
rere Variablen gleichzeitig kontrolliert 
und somit wichtige Determinanten
der Verschuldung identifiziert werden. 
Tabelle A3 zeigt, dass Verschuldung 
mit steigendem Einkommen signifikant 
wahrscheinlicher wird. Das Alter und 
das Alter zum Quadrat haben einen 
hoch signifikanten Einfluss und auch 
höhere Bildung lässt die Verschuldungs-
wahrscheinlichkeit steigen. Interessant 
ist das Resultat, dass Verschuldung bei 
Haushalten, die noch nie geerbt haben, 
wahrscheinlicher ist. Verheiratete Haus-

halte sind hoch signifikant wahrschein-
licher verschuldet als ledige. 

2.1.2 Verschuldungshöhe
In der dritten Spalte von Tabelle A1 
wird die aktuelle Verschuldungshöhe 
der Haushalte dargestellt. Bei vielen 
Haushaltscharakteristika weist die Ver-
schuldungshöhe ein ähnliches Muster 
auf wie die Verschuldungsquote: Junge, 
verheiratete Haushalte mit hohem Bil-
dungsabschluss und hohem Einkom-
men sind überdurchschnittlich hoch 
verschuldet. Im Durchschnitt sind die 
Haushalte mit rund 77.500 EUR ver-
schuldet. Der Median mit 43.000 EUR 
liegt weit darunter, was auf eine sehr 
ungleiche Verteilung der Schuldenhöhe 
deutet (Abschnitt 2.2).

Bei manchen Charakteristika unter-
scheidet sich jedoch das Muster der 
Verschuldungshöhen von jenem der 
Verschuldungsquoten. So z. B. bei den 
Bundesländern: Das Burgenland ist 
eines der Bundesländer mit der nied-
rigsten Verschuldungshöhe, zugleich 
aber eines jener mit der höchsten Ver-
schuldungsquote; in Tirol ist es genau 
umgekehrt. Oder bei den Mietern: 
Haushalte, die für ihre Mietwohnung 
keinen Finanzierungsbeitrag leisten 
mussten, sind erwartungsgemäß deut-
lich weniger oft verschuldet als jene, 
die einen Beitrag zahlen mussten (5 % 
gegenüber 20 %). Gleichzeitig sind sie 
aber durch den Erwerb von Neben-
immobilien höher verschuldet. Ein wei-
teres interessantes Muster zeigt sich bei 
den Erbschaften: Während es bei der 
Verschuldungsquote so ist, dass unter-
durchschnittlich viele Haushalte min-
destens eine ihrer Immobilien zumin-
dest teilweise geerbt haben (17 %) 
– viel weniger als die Eigentümer, die 
keine erbten (43 %) –, so zeigt sich
bei der Verschuldungshöhe, dass Erben 
überdurchschnittlich hoch verschuldet 
sind (91.132 EUR im Vergleich zu 
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83.114 EUR bei Nichterben).3 Eine
genauere Betrachtung zeigt, dass diese 
Haushalte besonders einkommensstark 
sind, wodurch sie möglicherweise bes-
sere Verschuldungsmöglichkeiten haben.

Je nach den Eigenschaften der Kre-
dite der verschuldeten Haushalte gibt es 
auch Unterschiede bei deren Verschul-
dungshöhe. So haben z. B. Haushalte 
mit zumindest einem Fremdwährungs-
kredit eine überdurchschnittlich hohe 
Verschuldung gegenüber Haushalten 
ohne Fremdwährungskredit, da derar-
tige Kredite meistens endfällig sind 
(Abschnitt 3.7). Ebenso Haushalte mit 
zumindest einem Bauspardarlehen oder 
auch Haushalte mit zumindest einem 
Bankkredit (Tabelle A2). Im Vergleich 
dazu sind Haushalte mit zumindest 
einem öffentlichen Kredit4einem öffentlichen Kredit4einem öffentlichen Kredit  unterdurch-
schnittlich hoch verschuldet. Für die 
Eigenschaften der gewählten Kredite 
sind wiederum manche soziodemogra-
fischen Merkmale der Kreditnehmer 
von Relevanz (siehe dazu Kapitel 3).

Um die Determinanten der Ver-
schuldungshöhe zu schätzen, wird eine 
lineare Regressionsanalyse durchge-
führt (Tabelle A3). Nachdem man für 
die aufgelisteten Regressoren kontrol-
liert, sticht hervor, dass weder Ein-
kommen noch Bildung, Alter oder Erb-
schaft einen signifikant von null unter-
schiedlichen Einfluss auf die Verschul-
dungshöhe haben. Weiters fällt auf, 
dass Unternehmer und freiberuflich 
Tätige eine signifikant höhere Verschul-
dungssumme als Nichterwerbstätige 
ausweisen. Regional betrachtet, haben 

Vorarlberger Haushalte eine signifikant 
höhere Verschuldung als die restlichen 
Bundesländer.

2.2  Finanzielle Situation
der Haushalte

Die Entwicklung der Haushaltsver-
schuldung in den letzten Jahren – vor 
allem in Bezug auf Immobilienfinanzie-
rung und insbesondere in der Finanz-
krise – hat v iele Fragen über Kreditri-
siken bei der Immobilienfinanzierung 
und über die Stabilität auf dem Finanz-
markt aufgeworfen (siehe Einleitung). 
Für die Beantwortung dieser Fragen 
haben sich Mikrodaten gegenüber Ma-
krodaten als besonders hilfreich erwie-
sen, weil sie durch Informationen zur 
Verteilung und Tilgung von Schulden 
eine detailliertere und differenziertere 
Analyse der Vulnerabilität5 im privaten 
Haushaltssektor möglich machen.6

Ähnlich zu Johansson und Persson 
Haushaltssektor möglich machen.

Ähnlich zu Johansson und Persson 
Haushaltssektor möglich machen.

(2006) wird dafür in dieser Arbeit je-
der Haushalt des vorliegenden Date n-
satzes in eine von vier gleich großen 
Einkommenskategorien geordnet. Für 
die weitere Analyse werden in jeder 
Einkommenskategorie aber nur Haus-
halte mit Verschuldung berücksichtigt, 
da alle anderen keine Wohnbaukredit-
ausfälle für den Bankensektor verursa-
chen können und daher kein damit ver-
bundenes Risiko darstellen.7 Tabelle 1 
bietet deskriptive Statistiken für diese 
vier Einkommenskategorien. Demnach 
tendieren Einkommen, Immobilienver-
mögen und Verschuldung immer dazu, 
eher parallel zu steigen und/oder zu 

3 Dasselbe Muster gilt für Schenkung als Erwerbsweg.
4 Als öffentlicher Kredit wird in dieser Studie ein Darlehen vom Land oder von öffentlichen Einrichtungen bezeichnet.
5 Der Begriff vulnerabel wird bei Haushalten verwendet, die nicht in der Lage sind, ihre Schulden zurückzuzahlen.
6 Für eine vollständige Vulnerabilitätsanalyse des Haushaltssektors sind Daten über das gesamte Nettovermögen 

(Geld-, Immobilien-, sonstiges Vermögen und Gesamtschulden) der Haushalte notwendig. Da die vorliegenden 
Daten nur einen Teil dieses Nettovermögens abbilden, muss die folgende Analyse mit Vorsicht interpretiert
werden.

7 Ausfallrisiken von Darlehen für Kreditnehmer anderer Kreditarten, wie Kredite für die Erhaltung von Wohn-
raum, Konsumkredite oder Darlehen an Selbstständige, können hier mangels Daten nicht berücksichtigt werden.
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sinken.8 Die Korrelationskoeffizienten 
zwischen diesen drei Variablen zeigen, 
dass Immobilienvermögen mit Ver-
schuldungshöhe am stärksten positiv 
korreliert ist, Immobilienvermögen mit 
Einkommen am zweitstärksten und 
Verschuldungshöhe mit Einkommen 
am schwächsten. Dennoch sind alle auf 
dem Niveau von mindestens 5 % signi-
fikant.9 Da in der vorliegenden Studie 
nur verschuldete Haushalte berücksich-
tigt werden, variiert die Anzahl der 
 inkludierten Haushalte je nach Ein-
kommensquartil. In der niedrigsten 
Kategorie beträgt der Anteil der ver-
schuldeten Haushalte 9 %. Dieser An-

teil steigt bis zur letzten Einkommens-
kategorie und beträgt dort 33 %. Der 
private Haushaltssektor scheint auch 
genügend Immobilienvermögen zu ha-
ben, um seine Schulden zu sichern, wie 
aus der Position „Value-to-Loan-Ra-
tio“10 der Tabelle 1 ersichtlich wird. Die 
mittleren Haushalte jeder Einkom-
menskategorie haben Vermögenswerte, 
die mehr als doppelt so hoch sind wie 
die zugrundeliegenden Schuldenwerte.

Um die Schuldentragfähigkeit der 
Haushalte besser einschätzen zu kön-
nen, werden in der vorliegenden Arbeit 
zwei in der Literatur11 übliche Indika-
toren verwendet: (1) die Verteilung der 

Tabelle 1

Einkommen, Immobilienvermögen und -schulden verschuldeter Haushalte im Jahr 20071

Einkommensquartil Alle

1 2 3 4

Mittel-
wert

Median Mittel-
wert

Median Mittel-
wert

Median Mittel-
wert

Median Mittel-
wert

Median

Jahreseinkommen (in EUR) 9.166 10.468 19.151 19.200 29.879 30.000 60.239 50.786 35.828 30.000
Immobilienvermögen (in EUR) 327.632 150.000 200.647 155.000 212.843 189.237 325.310 245.000 260.311 200.000
Verschuldungshöhe (in EUR) 71.469 41.866 69.933 32.000 72.655 41.567 89.006 55.000 77.514 42.944
Schulden-Ratio (in % vom Einkommen) 1.177 449 364 180 250 148 168 91 335 142
Value-to-Loan-Ratio
(in % der Verschuldungshöhe) 1.245 242 1.175 263 933 256 1.929 395 1.352 296
Verschuldungsquote (in %) 9 0 18 0 30 0 33 0 22 0

Korrelation Immobilienvermögen
mit Verschuldungshöhe
Pearson-Korrelation: 0,252

Kendalls Tau: 0,252

Korrelation Immobilienvermögen
mit Einkommen
Pearson-Korrelation: 0,082

Kendalls Tau: 0,172

Korrelation Verschuldungshöhe
mit Einkommen
Pearson-Korrelation: 0,052

Kendalls Tau: 0,062

Quelle: OeNB-Immobilienvermögenserhebung 2008.
1 Nur Haushalte, die durch Wohnraumbeschaffung verschuldet sind.
2 Signif ikant auf dem 5-prozentigen (oder kleineren) Niveau.

8 Vor allem bei den Medianen.
9 Diese Korrelationen sind als Annäherung zu sehen, da sie nur die „Within-Varianz“, nicht aber die „Between-

Varianz“ des multipel imputierten Datensatzes berücksichtigen. Siehe Albacete et al. (2009) für genauere
Details bezüglich Imputationen.

10 Diese Ratio ist das Verhältnis zwischen aktuellem Immobilienvermögen und aktueller aushaftender Kreditsumme.
11 Siehe Gyntelberg et al. (2007).
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Verschuldung über Einkommensgrup-
pen und (2) die Schuldendienst-Ratios.
(1)  Verteilung der Verschuldung

und Einkommen
Grafik 1 zeigt neben der Verteilung der 
Schulden je Einkommenskategorie auch 
den Anteil jeder verschuldeten Ein-
kommensgruppe  am Gesamtimmobi-
lienvermögen. Die finanzielle Situation 
der einzelnen Haushalte wird auch von 
deren jeweiligem Vermögen bestimmt, 
das im Notfall verkauft werden könnte, 
um Schulden zu tilgen. Verschuldete 
Haushalte im höchsten Einkommens-
quartil (d. h. die Verschuldeten inner-
halb der Haushalte (25 %) mit den 
höchsten verfügbaren Einkommen) hal-
ten 39 % der gesamten aushaftenden 
Wohnbaukredite im Haushaltssektor 

(blauer Balken). Gleichzeitig halten 
dieselben Haushalte 15 % des gesamten 
Immobilienvermögens (roter Balken). 
Dazu ist anzumerken, dass die Summe 
der Schuldenanteile aller Einkommens-
kategorien 100 % ergibt, nicht jedoch 
jene der Immobilienanteile, da es Immo-
bilieneigentümer gibt, die nicht ver-
schuldet sind. Insgesamt halten ver-
schuldete Haushalte 36 % des Immobi-
lienvermögens.12 Die Schuldenverteilung 
ist relativ stark linksschief. Die Tatsa-
che, dass einkommensschwache Haus-
halte einen kleinen Anteil an den 
 Gesamtschulden haben, bedeutet einer-
seits, dass die mit Kreditvergabe ver  -
bundenen Risiken für den Bankensek-
tor eher klein sind. Andererseits 
 bedeutet das aber auch, dass diese 
Haushalte einen beschränkten Zugang 
zu Kreditaufnahmen haben könnten, 
was im Allgemeinen Wohlfahrtskosten 
für die Gesellschaft durch geringeren 
Konsum und Investitionen verursachen 
kann.
(2)  Schuldendienst-Ratios13

Eine alternative Art, um die Vulnerabi-
lität eines verschuldeten Haushalts zu 
messen, ist die Berechnung des Anteils 
am verfügbaren Einkommen, das der 
Haushalt für Kreditrückzahlungen ver-
wendet. Ein hoher Anteil würde be-
deuten, dass der Haushalt relativ sensi-
bel auf Zins- oder auch Einkommens-
schwankungen reagiert. Grafik 2 zeigt 
den Anteil am Einkommen, den der 
mittlere verschuldete Haushalt (Me-
dian) für den Schuldendienst seiner  
für den Erwerb der Hauptwohnsitz-
immobilie aufgenommenen Kredite ver-
wendet, aufgeteilt nach den vier Ein-
kommensquartilen. Demnach verwen-

12 Da in dieser Studie nur Verschuldung durch Immobilienerwerb berücksichtigt werden kann, ist dieser Anteil klei-
ner als vielleicht erwartet. Das ist zwar die wichtigste Verschuldungsart, aber durch jeden weiteren Verschuldeten 
(z. B. durch Konsumkredite) würde das Immobilienvermögen aller Verschuldeten um ein Vielfaches steigen und 
dadurch auch der Anteil der Verschuldeten am Gesamtimmobilienvermögen.

13 Beschränkt sich nur auf die Hauptwohnsitzimmobilieneigentümer, da nur für diese Gruppe Angaben über deren 
Schuldendienst vorhanden sind.

Verteilung der Verschuldung
nach Einkommen

Grafik 1afik 1af

Quelle: OeNB-ImmobilienverQuelle: OeNB-ImmobilienverQuelle: mögenserhebung 2008. OeNB-Immobilienvermögenserhebung 2008. OeNB-Immobilienver
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det der mittlere verschuldete Haushalt 
in der niedrigsten Einkommenskatego-
rie 50 % seines Einkommens (Grafik 
2). Dieser Anteil sinkt dann mit jedem 
weiteren Quartil und erreicht 12 % im 
letzten Einkommensquartil. Die Ver-
teilung der Schuldendienst-Ratios ist 
daher sehr stark rechtsschief (zu den 
niedrigstverdienenden Haushalten ge-
richtet). Im Vergleich zu anderen Län-
dern14 liegt Österreich damit bei dieser 
richtet). Im Vergleich zu anderen Län-

 liegt Österreich damit bei dieser 
richtet). Im Vergleich zu anderen Län-

Einkommensgruppe über dem Durch-
schnitt15 von 35 %, gemeinsam mit 
Ländern wie Spanien (48 % in 2005) 
oder den Niederlanden (54 % in 2005).

Neben dem Schuldendienst sind 
auch andere Wohnkosten für die Haus-
halte belastend, wie z. B. Strom oder 
Heizung. Fragt man sie, ob sie ihre täg-
lichen Haushaltsausgaben einschränken 
müssen, um alle Wohnkosten beglei-
chen zu können, dann antworten 34 % 
aller Verschuldeten mit ja. Grafik 2 
zeigt, dass dies überdurchschnittlich 
oft nicht nur im ersten Einkommens-
quartil, sondern auch im zweiten und 
dritten der Fall zu sein scheint. Es 
könnten sich daher auch hier vulnerable 
Haushalte finden. Für detailliertere 
Aussagen wären allerdings genauere In-
formationen bezüglich der Höhe der 
Wohn- und Lebenskosten jedes einzel-
nen Haushalts notwendig, die derzeit 
nicht zur Verfügung stehen.16

3 Krediteigenschaften17

  Neben der Höhe der aushaftenden Kre-
dite der Haushalte sind auch deren kon-
krete Eigenschaften für ihren Einfluss 
im monetären Transmissionsmechanis-

mus und für die damit verbundenen
Risiken für die Finanzmarktstabilität 
von großer Bedeutung. Im Folgenden 
wird näher auf verschiedene Aspekte, 
wie Kreditart, -geber, -verwendungs-
zweck, -besicherung, -laufzeit, -zins-
satz, -rückzahlung oder LTV-Ratio, 
eingegangen.

Dabei ist zu beachten, dass ein 
Haushalt mehrere Kredite gleichzeitig 
haben kann (Grafik A1), daher gilt für 
alle folgenden Auswertungen: Haus-
halte mit einer bestimmten Kredit-
eigenschaft sind immer als Haushalte 
mit zumindest einem Kredit mit einer 
bestimmten Eigenschaft zu verstehen. 
Aus diesem Grund ergibt auch die 
Summe von Anteilen in Prozent der 
Haushalte nicht immer 100 %, außer 
wenn der jeweilige Haushalt einen ein-
zigen aushaftenden Kredit besitzt.

14 Siehe dazu die Auswertungen von Haushaltsumfragen für sechs verschiedene Länder (Deutschland, Griechenland, 
Spanien, Italien, die Niederlande und Portugal) in EZB (2009).

15 Der Durchschnitt stammt aus eigenen Berechnungen auf Basis der in Fußnote 14 erwähnten Länder und Daten.
16 Siehe dazu Albacete und Fessler (2010).
17 Falls nicht anders angegeben, handelt es sich in diesem Kapitel immer um Kredite für den Erwerb der Haupt-

wohnsitzimmobilie, da für alle anderen Kredite keine detaillierten Informationen zu deren Eigenschaften vorhan-
den sind.

Schuldendienst-Ratios verschuldeter
Haushalte nach Einkommen

Grafik 2afik 2af

Quelle: OeNB-ImmobilienverQuelle: OeNB-ImmobilienverQuelle: mögenserhebung 2008. OeNB-Immobilienvermögenserhebung 2008. OeNB-Immobilienver
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3.1 Kreditart
Aufgrund der vorliegenden Daten kön-
nen Darlehen nach Besicherung (hypo-
thekarisch und nicht hypothekarisch) 
sowie nach Währung (Fremdwährung 
und Euro) unterschieden werden. In-
nerhalb der hypothekarisch besicherten 
ist eine weitere Unterscheidung zwi-
schen Bauspar- und Wohnbauförde-
rungsdarlehen möglich. Im Folgenden 
werden sowohl Fremdwährungskredite 
als auch Bauspardarlehen untersucht. 
Auf die restlichen Kreditarten wird
in weiterer Folge näher eingegangen 
(hypothekarisch besicherte in Ab-
schnitt 3.4 und Wohnbauförderungs-
darlehen in Kapitel 5).

Trotz ihrer Risiken erfreuen sich 
Fremdwährungskredite in Österreich 
großer Beliebtheit: 29 % aller verschul-
deten privaten Haushalte haben zumin-
dest einen aushaftenden Kredit in frem-
der Währung. Laut EZB-Monetärstatis-
tik waren im vierten Quartal 200718

28 % des Volumens an aushaftenden 
Darlehen an Haushalte in Fremdwäh-
rung (Schweizer Franken, japanischer 
Yen). Die mit einem Fremdwährungs-
kredit verbundenen Risiken sind zum 
einen das Wechselkursrisiko, wodurch 
bei einer Aufwertung der Fremdwäh-
rung, in der der Kredit aufgenommen 
wurde, ein höherer Betrag für die Kre-
ditrückzahlung aufgewendet werden 
muss, als man bei der Kreditauszahlung 
erhalten hat. Zum anderen gibt es auch 
das Zinsänderungsrisiko, bei dem ein 
Zinsvorteil gegenüber einem Kredit in 
Euro durch Änderungen des wirt-
Zinsvorteil gegenüber einem Kredit in 
Euro durch Änderungen des wirt-
Zinsvorteil gegenüber einem Kredit in 

schaftlichen Umfelds im Euro- sowie 
im Fremdwährungsraum schnell verlo-
ren gehen oder sich sogar in einen 
Nachteil umkehren kann. Schließlich 
kann auch – wie bei allen anderen Dar-
lehen – das Tilgungsträgerrisiko eine 

Rolle spielen, falls der Fremdwäh-
rungskredit als „endfällig“ abgeschlos-
sen wurde (Abschnitt 3.7), was meis-
tens der Fall ist: 73 % der Haushalte 
mit zumindest einem endfälligen Kre-
dit besitzen zumindest einen Fremd-
währungskredit (Tabelle A5).

Tabelle A4 zeigt, dass Fremdwäh-
rungskredite besonders bei jungen 
Haushalten beliebt sind: 42 % der 18- 
bis 29-Jährigen geben an, in ihrem 
Haushalt mindestens einen aushaf-
tenden Fremdwährungskredit zu hal-
ten, was weit über dem Durchschnitt 
von 29 % liegt. Weiters erkennt man 
nach Einkommen, dass vor allem ein-
kommensstarke Haushalte überdurch-
schnittlich oft einen Fremdwährungs-
kredit besitzen: 35 % der höchsten Ein-
kommensgruppe haben mindestens 
einen dieser Kredite aushaftend. Die 
Jungen und Reichen scheinen jene 
Gruppen zu sein, die die Fremd-
währungskreditrisiken am wenigsten 
scheuen. Nach Bundesland betrachtet 
sind die Vorarlberger – vermutlich auf-
grund ihrer Nähe zur Schweiz und zum 
Schweizer Franken – ganz weit vorne 
mit 64 %, gefolgt von Oberösterreich 
(46 %).

Die Resultate einer Logit-Schät-
zung unterstreichen diese Ergebnisse 
und untermauern, dass der Besitz eines 
Fremdwährungskredits signifikant wahr-
scheinlicher ist bei höherem Einkom-
men, aber auch bei höherer Bildung. 
Angestellte, Beamte und Nichterwerbs-
tätige sind signifikant weniger wahr-
scheinlich in Fremdwährung verschul-
det als Unternehmer. Ledige Haushalte 
halten deutlich weniger wahrscheinlich 
einen Fremdwährungskredit als die 
 anderen Haushalte. Geografisch be-
trachtet ist in Tirol, Salzburg, Nieder-
österreich und Wien die Wahrschein-

18 Jener Zeitpunkt, zu dem die noch aushaftende Kreditsumme in der OeNB-Immobilienvermögenserhebung 2008 
abgefragt wurde.
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lichkeit signifikant geringer als in 
Vorarlberg, einen Haushalt mit Fremd-
währungskredit anzutreffen (Tabelle A3).

Auch Bauspardarlehen, die bei 57 % 
aller verschuldeten Haushalte aushaf-
tend sind, erfreuen sich bei der jüngsten 
Altersgruppe sehr großer Beliebtheit. 
Eine überwältigende Mehrheit dieser 
Gruppe (89 %) hat mindestens einen 
dieser Kredite (Tabelle A4). Beim Ein-
kommen ist jedoch kein eindeutiges 
Muster zu erkennen. Es scheint, dass 
sich bei dieser Kreditart im Gegensatz 
zu den Fremdwährungskrediten auch 
risikoscheuere Haushalte finden, da bei 
Bauspardarlehen das Wechselkursrisiko 
und ein Teil des Zinsänderungsrisikos 
wegfallen. Bei den Bundesländern füh-
ren wieder Vorarlberg (76 %) und 
Ober österreich (72 %) die Liste an, 
Wien liegt mit 63 % ebenfalls deutlich 
über dem durchschnittlichen Anteil 
von Haushalten mit Bauspardarlehen 
(57 %). Tabelle A5 zeigt, dass Bauspar-
darlehen und Fremdwährungskredite 
oft gleichzeitig besessen werden: 85 % 
der Haushalte mit einem Fremdwäh-
rungskredit besitzen zumindest ein 
Bauspardarlehen.

3.2 Kreditgeber
Da die GFR nur Darlehen von Banken 
und vom Staat an private Haushalte ab-
deckt,  gab es bisher für Österreich 
keine Informationen bezüglich Unter-
nehmen oder Haushalten als Kreditge-
ber. Mit dieser Studie liegen erstmals 
Daten für Kredite von Unternehmen 
und von Haushalten an Haushalte vor.

Die Umfragedaten zeigen (Tabelle 
A4), dass solche alternativen Kredit-
geber im Vergleich zu Banken oder zum 
Staat eine eher geringe Bedeutung für 
die privaten Haushalte haben. Lediglich 
4 % aller verschuldeten Eigentümer-

haushalte haben mindestens einen aus-
haftenden Kredit von ihrem Arbeitge-
ber (z. B. Gehaltsvorschuss) oder von 
einem anderen Haushalt (z. B. Familie, 
Freunde). Im Vergleich dazu haben 
Bankkredite19 mit 77 % oder öffentliche 
Kredite mit 38 % einen weit höheren 
Verbreitungsgrad. Gemessen am aus-
haftenden Kreditvolumen ist das Bild 
ein ähnliches: 79 % davon sind Bank-
kredite, 17 % sind öffentliche Kredite 
und 4 % sind Kredite von Haushalten 
oder Unternehmen. Die Kreditnehmer 
von Haushalts- bzw. Unternehmens-
krediten sind eher Haushalte mit höher 
gebildeten Eigentümern. Es finden sich 
auch überdurchschnittlich viele Beamte 
und Landwirte. Diese Haushaltskredit-
nehmer haben ein eher niedriges Ein-
kommen. Haushalte mit alternativen 
Kreditgebern finden sich verstärkt in 
Kärnten, Tirol und Wien.

Öffentliche Kredite kommen häu-
figer bei Haushalten mit älteren Eigen-
tümern vor, Bankkredite hingegen bei 
den Jüngeren. Weiters sind einkom-
mensstarke Haushalte besonders oft 
mit öffentlichen Krediten verschuldet, 
bei Bankkrediten ist kein besonderes 
Einkommensmuster erkennbar. Bei 
den Berufen ist auffallend, dass nur 
55 % der verschuldeten Beamten min-
destens einen aushaftenden Bankkredit 
haben. Diese Berufsgruppe scheint sich 
vor allem über öffentliche Kredite zu 
finanzieren (67 %). Darüber hinaus 
scheinen öffentliche Kredite vor allem 
in kleineren oder ländlichen Gemein-
den, Bankkredite oft in größeren, städ-
tischen üblich zu sein. Im Burgenland 
und in Niederösterreich lebende Haus-
halte sind überdurchschnittlich oft 
durch öffentliche Kredite verschuldet, 
in Vorarlberg und Wien lebende durch 
Bankkredite.

19 Diese inkludieren Darlehen von Kreditinstituten, wie z. B. Bausparkassen.
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3.3 Verwendungszweck20

Die meisten verschuldeten Haushalte 
(74 %) halten Wohnbaukredite, die 
dem Erwerb zumindest einer Haupt-
wohnsitzimmobilie gedient haben.21

Das sind laut Tabelle A4 überdurch-
schnittlich oft Haushalte der mittleren 
Altersgruppe (30- bis 49-Jährige). Die-
ser Verwendungszweck ist auf dem 
Land weitaus üblicher als in der Stadt: 
Je größer die Gemeinde, desto kleiner 
der Anteil der verschuldeten Haushalte, 
die einen aushaftenden Kredit für den 
Erwerb ihrer Hauptwohnsitzimmobilie 
besitzen. In Wien haben z. B. nur 37 % 
der verschuldeten Haushalte ein derar-
tiges Darlehen. Auch die Größe der 
Immobilie spielt eine wichtige Rolle, 
denn nur 37 % der Haushalte mit einer 
Hauptwohnsitzimmobilie bis 65m2 sind 
für diese Immobilie verschuldet, hinge-
gen sind es 93 % bei Immobilien über 
130m2.

Für die Zahlung des Finanzierungs-
beitrags einer Genossenschaftswoh-
nung haben 12 % der verschuldeten 
Haushalte einen aushaftenden Kredit. 
Diese Haushalte sind noch jünger als 
jene, die durch den Erwerb eines 
Hauptwohnsitzes verschuldet sind, oder 
sie haben einen eher niedrigen Schul-
abschluss. Überdurchschnittlich viele 
sie haben einen eher niedrigen Schul-
abschluss. Überdurchschnittlich viele 
sie haben einen eher niedrigen Schul-

derartige Haushalte sind nicht erwerbs-
tätig bzw. sind beruflich Arbeiter oder 
haben eher niedriges Einkommen. Sie 
sind auch überwiegend in großen Ge-
meinden zu finden: 28 % der Wiener 
Haushalte sind für die Zahlung eines 

Finanzierungsbeitrags verschuldet, 30 % 
in Kärntner Gemeinden. Überdurch-
Finanzierungsbeitrags verschuldet, 30 % 
in Kärntner Gemeinden. Überdurch-
Finanzierungsbeitrags verschuldet, 30 % 

schnittlich viele wohnen in eher kleinen 
Immobilien und würden einen Wohn-
ortwechsel bevorzugen.

Darüber hinaus verwenden 17 % 
der verschuldeten Haushalte zumindest 
einen ihrer aushaftenden Kredite, um 
den Erwerb einer oder mehrerer 
Neben immobilien zu finanzieren. Die-
ser Verwendungszweck findet sich bei 
vielen über 50-Jährigen, bei 21 % der 
höchsten Bildungsgruppe, bei 29 % der 
Beamten, bei 25 % der Freiberufler 
und Unternehmer, und bei 24 % der 
Pensionisten. Ebenfalls bei der höchsten 
Einkommensgruppe, bei in Wien und 
anderen städtischen Gebieten Woh-
nenden oder bei in kleinen Wohnungen 
Lebenden (<65m2), sind erwartungs-
gemäß überdurchschnittlich viele für 
den Nebenimmobilienerwerb verschul-
det. Von den Haushalten, die für eine 
Nebenimmobilie verschuldet sind, ver-
wenden die meisten (52 %) diese für
eigene Wohn- bzw. Nutzzwecke22, nur 
26 % zur Vermietung bzw. Verpach tung 
und nur 25 % als Wertanlage.23

Haushalte können auch Darlehen 
aufnehmen, die sie mit ihrer Haupt-
wohnsitzimmobilie besichern, aber für 
andere Zwecke als für den Erwerb von 
Immobilien verwenden. Zum Zeit-
punkt der Immobilienerhebung war das 
bei 24 % der Eigentümerhaushalte, die 
jemals einen Kredit für ihren Haupt-
wohnsitz aufgenommen haben, der 
Fall.24 Die anderen Zwecke können 

20 Für diesen Abschnitt werden alle verschuldeten Haushalte miteinbezogen (inklusive Mieter) und auch alle
Wohnbaukreditschulden (inklusive für die Zahlung des Finanzierungsbeitrags und für den Erwerb von Neben-
immobilien).

21 Im Vergleich dazu gaben die in der OeNB-Wohnraumfinanzierungsumfrage vom Sommer 2008 befragten Banken 
an, dass in Österreich im Jahr 2007 83
Im Vergleich dazu gaben die in der OeNB-Wohnraumfinanzierungsumfrage vom Sommer 2008 befragten Banken 
an, dass in Österreich im Jahr 2007 83
Im Vergleich dazu gaben die in der OeNB-Wohnraumfinanzierungsumfrage vom Sommer 2008 befragten Banken 

% der neu vergebenen Hypothekardarlehen für eigentümergenütztes Woh-
nen verwendet wurden.

22 Bei Wohnimmobilien: Ferienhaus, Verwandte wohnen dort; bei Grundstücken: (zusätzliche) Nutzfläche, späterer 
Hausbau für Familie/Kinder.

23 Da mehr als ein Verwendungszweck in der Umfrage angegeben werden konnte, ergibt die Summe der Verwendungs-
zwecke nicht 100 %.

24 Die entsprechende Zahl für die gesamten Eigentümerhaushalte liegt leider nicht vor.
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z. B. Konsum, Sanierung, Geldanlage 
oder Rückzahlung anderer Schulden 
sein. Diese Finanzierungsart (Mortgage 
Equity Withdrawal) ist in den USA sehr 

beliebt. Das sind hypothekarisch besi-
cherte Kredite, die nicht für den Er-
werb von Immobilien verwendet wer-
den, und nur dann möglich sind, wenn 

Mietermarkt in Österreich

Eine Eigentümerquote von 50 % am Hauptwohnsitz macht deutlich, dass in Österreich ein 
ausgeprägter Mietermarkt existiert, der aus sozial geförderten und privat vermieteten Immo-
bilien besteht. 

Im Folgenden werden die dahingehenden Informationen in der Umfrage etwas genauer 
betrachtet (Weiteres siehe in Kapitel 5). Immerhin 30 % der befragten Haushalte (auch Nicht-
verschuldete) sind Mieter einer geförderten Wohnung (einer Gemeinde- oder Genossenschafts-
wohnung). Nur 13 % wohnen in einer privat vermieteten Wohnung als Haupt- oder Untermieter. 

Die „Wohnimmobilieneigentümer“ werden in der vorliegenden Studie etwas näher be-
trachtet, das heißt die Eigentümer am Hauptwohnsitz und jene von weiterem Immobilien-
besitz, wobei sich die Analyse auf Wohnimmobilien (beim weiteren Immobilienbesitz auf 
Wohnung oder Haus, nicht aber auf Grundstücke, Acker/Wälder, Büros, Hotels, Firmenimmo-
bilien etc.) beschränkt. Wohnimmobilieneigentümer sind 56 % aller befragten Haushalte. 
Doch wie viele der Wohnimmobilienbesitzer wohnen in der eigenen Immobilie? 88 % der 
Haushalte benützen eine ihrer Wohnungen als Hauptwohnsitz für eigene Wohnzwecke, 7 % 
der Wohnimmobilieneigentümer wohnen in einer gemieteten Genossenschafts- oder Gemein-
dewohnung, obwohl sie Eigentümer sind. Die Anzahl der eigenen Wohnimmobilien aller Haus-
halte des Datensatzes ist 2.220. Von diesen werden 79 % als Hauptwohnsitz genützt, 7 % als 
Ferienhaus und 4 % werden von Verwandten des Wohnimmobilieneigentümers bewohnt. Nur 
5 % der Wohnimmobilien werden zu Vermietungszwecken genutzt. Wer sind nun aber diese 
(relativ) wenigen privaten Vermieter? 43 % sind Angestellte und 22 % Beamte. 6 % sind Haus-
halte, die auf Werkvertragsbasis tätig sind. Der mittlere Vermieter ist 47 Jahre alt, der Nicht-
vermieter unmerklich älter (50 Jahre).

Bei näherer Betrachtung der Gruppe der in der Umfrage interviewten Mieter ergibt sich: 
Ein knappes Drittel (34 %) hat eine Genossenschaftswohnung, 26 % eine Gemeindewohnung. 
Das heißt, 60 % der Mieter wohnen in von der Gemeinde bzw. vom Land geförderten Woh-
nungen/Häusern. Ein halb so großer Anteil der Mieter (30 %) hat einen privaten Haupt- oder 
Untermietvertrag.1 Inhaber eines Fruchtgenussrechts sind 8 % der Mieter.

Die Daten der Immobilienvermögenserhebung unterstreichen bzw. bilden die Situation 
des österreichischen Mietermarktes gut ab. Der sozial geförderte Teil ist im europäischen Ver-
gleich hoch. Die soziale Bedürftigkeit wird vor dem Wohnungseinzug in eine Genossenschafts- 
oder Gemeindewohnung überprüft, in weiterer Folge bzw. bei Weitergabe von z. B. Gemeinde-
wohnungen an die nächste Generation wird die Bedürftigkeit weniger streng geprüft.

Die österreichischen Haushalte erwerben bzw. besitzen Immobilien somit hauptsächlich 
für eigene Nutzung und für Wohnzwecke, aber nicht für Veranlagungs-/Vermietungszwecke. 
Ein vergleichsweise guter Mieterschutz (Mietrechtsgesetz, Inflationslinderungsgesetz usw.) 
und eine nicht so stark ausgeprägte steuerliche Förderung von Eigentümern (z. B. steuerliche 
Absetzbarkeit von Hypothekarzinszahlungen) wie in einigen anderen europäischen Ländern 
(z. B. Niederlande, Spanien) machen Vermietung in Österreich für Eigentümer einerseits weni-
ger reizvoll. Andererseits sind dies unter anderem auch Gründe für die im europäischen Ver-
gleich moderate Entwicklung der österreichischen Immobilien- und Mietpreise. Die Gefahr des 
Entstehens einer Immobilienblase ist damit auch eher eingeschränkt.

1  Wobei Daten der Wohnungsstatistik für 2007 46% privat vermietete und 54% sozial vermietete Wohnungen
ausweisen. Die Unterschiede zwischen den Daten der OeNB-Immobilienvermögenserhebung und der Wohnungs-
statistik sind zum Teil darauf zurückzuführen, dass die Mietverhältnisse (sozial, privat, Fruchtgenussrecht) unter-
schiedlich definiert sind. 
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der aktuelle Wert der als Sicherheit 
dienenden Immobilie höher ist als die 
damit besicherten Schulden. Haushalte 
mit Mortgage Equity Withdrawals ma-
chen ihr Immobilienvermögen dadurch 
liquider und sind potenziell mit stär-
keren Vermögenseffekten durch Zins-
änderungen betroffen. Tabelle A4 
zeigt, dass dies in Österreich auf über-
änderungen betroffen. Tabelle A4 
zeigt, dass dies in Österreich auf über-
änderungen betroffen. Tabelle A4 

proportional viele Junge (51 % der 18- 
bis 29-Jährigen) oder Einkommens-
starke (28 % der höchsten Einkom-
menskategorie) zutrifft. Salzburg (39 %) 
und Niederösterreich (31 %) sind die 
Bundesländer mit den meisten Haushal-
ten relativ zum Gesamtdurchschnitt, 
die diese Kreditform besitzen.

3.4 Kreditbesicherung

In der OeNB-Immobilienvermögenser-
hebung wurde nach zwei Arten der 
Kreditbesicherung gefragt, durch die 
Kreditgeber die Wahrscheinlichkeit er-
höhen können, ihre Forderungen er-
füllt zu bekommen (hypothekarisch be-
sicherte  Darlehen und Bürgschaften).

Hypothekarisch besicherte Kredite 
sind sehr weit verbreitet. Die große 
Mehrheit verschuldeter Eigentümer-
haushalte (90 % der Haushalte, 86 % 
des aushaftenden Kreditvolumens) be-
sitzt mindestens einen dieser Kredite. 
Überdurchschnittlich viele ledige oder 
geschiedene Eigentümer besitzen kei-
nen derartigen Kredit (Tabelle A4).

Weniger häufig, aber dennoch nicht 
zu unterschätzen, ist die Möglichkeit, 
dass jemand für ein Mitglied des Haus-
halts eine Bürgschaft übernimmt. Da-
von machen 44 % der verschuldeten 
Haushalte Gebrauch (das sind 50 % des 
gesamten aushaftenden Kreditvolu-
mens). Je jünger die Eigentümer der 
Haushalte sind, desto eher haben sie für 
ihren aushaftenden Kredit eine Bürg-

schaft übernommen. Bürge ist bei 70 % 
der mit Bürgschaften verschuldeten 
Haushalte der Partner, bei 22 % die
Eltern, bei 6 % weitere Verwandte und 
bei 2 % andere Personen. Verheiratete 
Eigentümer sowie Nichterwerbstätige 
haben überdurchschnittlich oft eine 
Bürgschaft. Besonders bei Einkom-
mensschwachen findet man überdurch-
schnittlich viele Bürgschaften. Sehr be-
liebt scheint diese Form der Kreditbesi-
cherung in Vorarlberg zu sein, wo 
83 %(!) der verschuldeten Eigentümer-
haushalte für zumindest einen ihrer 
Kredite einen Bürgen haben.25

3.5 Laufzeit

Seit Beginn der WWU sind die durch-
schnittlichen Laufzeiten der neu verge-
benen Kredite im Euroraum stetig ge-
stiegen. Diese Entwicklung spiegelt 
zum einen die steigenden Immobilien-
preise und die dadurch steigende Ver-
schuldung wider. Zum anderen werden 
damit auch die höhere Lebenserwar-
tung und das höhere Pensionsalter zum 
Ausdruck gebracht. Darüber hinaus 
spielen auch der höhere Wettbewerb 
und die verbesserten langfristigen
Finanzierungskonditionen der Banken 
eine Rolle. Diese Entwicklung ist wich-
tig, weil sie ein Gegenpol zur Entwick-
lung des steigenden Verschuldungs-
niveaus sein kann: Wenn die Vulnera-
bilität der Haushalte und die Effekte 
geldpolitischer Schocks mit dem Ver-
schuldungsniveau der Haushalte stei-
gen, dann können längere Kreditlauf-
zeiten diese Risiken bzw. Effekte wie-
der dämpfen.

Vor diesem Hintergrund ist es von 
Interesse, welche Eigenschaften Haus-
halte mit besonders hohen Kreditlauf-
zeiten haben. Ein Vergleich mit den 
vorliegenden Daten ist allerdings nur 

25 Diese Zahl basiert jedoch nur auf 30 Vorarlberger Haushalte und ist daher wenig robust.
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beschränkt möglich. Gäbe es eine 
Stichprobe von Haushalten, die zur sel-
ben Zeit einen Kredit aufgenommen 
haben, dann könnten die Kreditlauf-
zeiten der unterschiedlichen Haushalte 
problemlos verglichen werden. Da die 
vorliegenden Daten aber Haushalte be-
inhalten, die Kredite zwischen 1941 
und 2008 erworben haben, und eine 
Einschränkung auf ein bestimmtes Ver-
schuldungsjahr (z. B. 2007) eine zu 
kleine Stichprobe ergeben würde, ist 
ein Vergleich der Gesamtlaufzeiten 
nicht möglich. Alternativ können aber 
sogenannte Restlaufzeiten verglichen 
werden, die als Differenz zwischen 
dem Jahr, in dem die Gesamtlaufzeit 
des Kredits endet, und dem Jahr, in 
dem das Interview stattfand (2008), 
definiert sind.26

Die durchschnittlichen Gesamtlauf-
zeiten aller im Jahr 2007 noch aushaf-
tenden Kredite betrugen zwischen 22 
(beim kürzesten Kredit des durch-
schnittlichen Eigentümerhaushalts) und 
25 (beim längsten Kredit des durch-
schnittlichen Eigentümerhaushalts) Jahre, 
je nachdem wie viele aushaftende Kre-
dite der Haushalt hatte.27 Bis zum Ab-
lauf dieser Kredite betrug die Restlauf-
zeit pro Haushalt im Durchschnitt noch 
14 bis 16 Jahre (Tabelle A4). Diese 
Restlaufzeit sinkt erwartungsgemäß 
mit dem Alter: Während die verschul-
deten 18- bis 29-Jährigen noch mindes-
tens 19 Jahre lang ihre Kredite zurück-
zahlen müssen, sind es bei den 60- bis 
69-Jährigen im Durchschnitt nur noch 
maximal 11 Jahre. Beim Einkommen 
verhält es sich so, dass die einkom-

mensstärkeren Haushalte eher kleinere 
maximale Kreditrestlaufzeiten haben 
als die einkommensschwächeren, die 
wahrscheinlich länger brauchen, um 
ihren aushaftenden Kredit zurückzu-
zahlen. Ähnlich auch bei der Verschul-
dungshöhe der Haushalte: je höher 
 diese ist, desto länger ist die Restlauf-
zeit. Die Bundesländer mit den längs-
ten Restlaufzeiten sind Vorarlberg (17 
Jahre) und Wien (maximal28 19 Jahre), 
das Bundesland mit den kürzesten ist 
Kärnten (maximal 11 Jahre).

3.6 Art der Verzinsung

Die Verzinsungsart eines Kredits ist 
bedeutend für die Schnelligkeit, mit 
der geldpolitische Schocks auf das ver-
fügbare Einkommen übertragen wer-
den. Aus der GFR ist bekannt, dass es 
in Österreich überwiegend variabel 
verzinste Kredite gibt: 61 % des im 
Jahr 2007 vergebenen Wohnbaukredit-
volumens waren variabel verzinst, ge-
genüber 43 % im Euroraum.29 Die geld-
politische Transmission von Zinsände-
rungen auf das verfügbare Einkommen 
dürfte daher in Österreich schneller als 
rungen auf das verfügbare Einkommen 
dürfte daher in Österreich schneller als 
rungen auf das verfügbare Einkommen 

in den durchschnittlichen Euroraum-
Ländern stattfinden. Die Faktoren für 
eine überwiegend variable Verzinsung 
in Österreich sind nicht eindeutig und 
eine überwiegend variable Verzinsung 
in Österreich sind nicht eindeutig und 
eine überwiegend variable Verzinsung 

könnten sehr unterschiedlich sein. 
Nachfrageseitig könnten kulturelle 
Gründe und eine eher niedrige Risiko-
aversion eine Rolle spielen. Angebots-
seitige Faktoren könnten kurzfristige 
Refinanzierungspraktiken der Banken 
oder der historisch hohe Bankenwett-
bewerb sein, durch den österreichische 

26 49 Haushalte mit negativen Restlaufzeiten wurden hier nicht berücksichtigt. Eine negative Restlaufzeit ist dann 
möglich, wenn der Haushalt bei Angabe der Gesamtlaufzeit des Kredits keine späteren Verlängerungen der Lauf-
zeit berücksichtigt hat und zum Zeitpunkt des Interviews die ursprüngliche Gesamtlaufzeit schon in der Vergan-und zum Zeitpunkt des Interviews die ursprüngliche Gesamtlaufzeit schon in der Vergan-und
genheit lag.

27 Die in der Wohnraumfinanzierungsumfrage der OeNB im Sommer 2008 befragten Banken gaben an, dass die 
maximale Laufzeit für neu vergebene Hypothekarkredite im Jahr 2007 25 bis 30 Jahre betrug.

28 Maximal deswegen, weil die Haushalte mehrere Kredite besitzen können.
29 Wobei variable Kredite hier Kredite mit einem variablen oder bis zu einem Jahr fixen Zinssatz sind.
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Banken ihre Kunden oft mit niedrigen 
kurzfristigen Zinsen gewonnen haben. 
Darüber hinaus spielen auch institutio-
nelle Faktoren eine Rolle, wie z. B. die 
Festsetzung von Ober- und Untergren-
zen für Zinssätze. Siehe EZB (2009) 
für eine ausführlichere Diskussion zu 
diesem Thema.

In den vorliegenden Daten wird 
eine Kreditverzinsung als variabel defi-
niert, wenn der Kredit vom Haushalt 
entweder als solcher angegeben wird 
oder als fix, aber in der Vergangenheit 
eine Kombination mit variabler Verzin-
sung war bzw. in der Zukunft sein 
wird. In weitgehender Übereinstim-
sung war bzw. in der Zukunft sein 
wird. In weitgehender Übereinstim-
sung war bzw. in der Zukunft sein 

mung mit den aggregierten Daten zei-
gen die Umfragedaten (Tabelle A4), 
dass 66 % der verschuldeten Haushalte 
zumindest einen variablen Kredit besit-
zen, 36 % zumindest einen fixen, und 
nur 6 % zumindest einen zinslosen. Be-
sonders viele verschuldete Haushalte 
mit jungen Eigentümern haben zumin-
dest einen variablen Kredit (75 % der 
18- bis 29-Jährigen). Ebenso ist bei den 
verschuldeten Hochschulabsolventen 
die variable Verzinsung beliebt (79 % 
dieser Haushalte). Bei den Bundeslän-
dern rangieren Wien (82 %), das Bur-
genland (77 %) und Vorarlberg (74 %) 
an oberster Stelle. Fix verzinste Wohn-
baukredite haben eher ältere Haushalte 
(42 % der 60- bis 69-Jährigen) oder 
 Beamte (52 %).30 Niederösterreich ist 
hier mit 48 % bei den Bundesländern 
ganz vorne. Darüber hinaus sind Haus-
halte mit aushaftenden, zinslosen31

Krediten eher älter (32 % der über 
70-Jährigen). Auch die Einkommens-
schwachen (16 %) und die Tiroler 

Haushalte (15 %) halten häufiger einen 
derartigen Kredit.

Anhand eines Logit-Modells wer-
den die Determinanten der Wahr-
scheinlichkeit der variabel verzinsten 
Verschuldung geschätzt und für ver-
schiedene soziodemografische Varia-
blen kontrolliert (Tabelle A3). Dabei 
sieht man anhand eines Interaktions-
terms von Bildung und Einkommen 
– mit Ausnahme der niedrigsten Bil-
dungsstufe –, dass mit steigendem Ein-
kommen auch die Wahrscheinlichkeit 
der variabel verzinsten Verschuldung 
für alle Bildungsstufen steigt. Dieser 
Einfluss ist signifikant unterschiedlich 
von null, außer für AHS- und BHS-Ab-
solventen. Nur in der niedrigsten Bil-
dungsstufe sinkt mit steigendem Ein-
kommen diese Wahrscheinlichkeit. 
Eine mögliche Interpretation dieses Er-
gebnisses könnte sein, dass Haushalte 
mit einem niedrigen (Pflicht-)Schulab-
schluss risikoscheuer sind und eher fix 
verzinste oder zinslose Kredite aufneh-
men.32 Weiters hat Niederösterreich als 
einziges Bundesland eine signifikant 
niedrigere Wahrscheinlichkeit variab-
ler Verzinsung als Vorarlberg. Das be-
stätigt die erwähnten deskriptiven Aus-
wertungen, nach denen überdurch-
schnittlich viele Niederösterreicher fix 
verzinste Kredite besitzen. Das Alter 
hat keinen signifikanten Einfluss auf 
die Wahrscheinlichkeit variabler Ver-
zinsung.

Erwähnenswert ist noch, dass 81 % 
– überdurchschnittlich viele – der 
Haushalte mit endfälligen Krediten zu-
mindest einen variablen Kredit besitzen 
(Tabelle A5), und dass die Häufigkeit 

30 82% der Landwirte halten ebenfalls fix verzinste Wohnbaukredite, allerdings ist diese Gruppe sehr klein (Anzahl 
der Haushalte <50) und daher wenig robust.

31 Aufgrund der geringen Anzahl an Haushalten mit zinslosen Krediten in der vorliegenden Stichprobe (Anzahl der 
Haushalte <50) sind die dazugehörigen Zahlen wenig robust.

32 Es wurde versucht, anhand des Geldanlageportfolios der Haushalte Indikatoren für die Risikoaversion herzustel-
len und als Regressoren in die Schätzung zu inkludieren. Der Einfluss dieser Variablen auf die Wahrscheinlichkeit 
variabler Verzinsung war aber stets insignifikant unterschiedlich von null.
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der variablen Verzinsung auch mit hö-
herer durchschnittlicher Restlaufzeit 
steigt, wodurch ein Trend in Richtung 
variabel verzinster Wohnbaukredite zu 
erkennen ist.

3.7 Kreditrückzahlung

Ein System laufender Kre ditrückzah-
lungen, bei dem der Kreditnehmer
laufend Schuldendienst an den Kredit-
geber sowohl für die Zinszahlungen als 
auch für die Kredittilgung leistet, und 
bei dem die Zinszahlungen anfangs
anteilig höher sind und allmählich 
durch die Kredittilgung ersetzt wer-
den, ist das gängige System der öster-
reichischen privaten Kreditnehmer-
haushalte. 60 % der im Jahr 2007 durch 
Wohnraumbeschaffung verschuldeten 
Haushalte hatten zumindest einen 
Wohnbaukredit mit diesem Schema. 
Gemessen am gesamten aushaftenden 
Kreditvolumen war das mit Abstand 
die wichtigste Kreditrückzahlungsart 
und lag bei 85 %.

Das System des endfälligen Kredits, 
bei dem das aufgenommene Kapital am 
Ende der Laufzeit mit einer Einmalzah-
lung zurückgezahlt wird, und sonst 
monatlich nur die Zinsen bedient wer-
den, ist weniger üblich und wird nur 
von 12 % der verschuldeten Haushalte 
(15 % des Kreditvolumens) bei zumin-
dest einem Kredit verwendet (Tabelle 
A4). Überdurchschnittlich viele dieser 
Haushalte findet man eher in den hohen 
Einkommensklassen (17 %) bzw. in 
Vorarlberg (38 %) und im Burgenland 
(32 %).33

Für einen endfälligen Kredit wird 
zusätzlich ein sogenannter „Tilgungs-
träger“ abgeschlossen, mit dem man 

ein gewisses Kapital anspart, das zur 
Tilgung des Kredits am Ende seiner 
Laufzeit erforderlich ist. Je höher die 
durchschnittliche Rendite dieses Til-
gungsträgers angenommen wird, desto 
niedriger ist der erforderliche monat-
liche Ansparbetrag, um den Kredit til-
gen zu können. Falls die versprochene 
Verzinsung nicht erreicht wird, kann 
der Kredit nicht in voller Höhe zurück-
gezahlt werden. Aus den vorliegenden 
Daten geht hervor, dass der größte Teil 
der verschuldeten Haushalte mit Til-
gungsträger seine Rendite großteils aus 
Investitionen auf den Kapitalmärkten 
bekommt: 60 % haben zumindest eine 
Lebensversicherung als Tilgungsträger, 
38 % zumindest einen Investmentfonds 
und 4 % zumindest Aktien. Bauspar-
verträge (9 %) und Sparbücher (4 %) 
spielen dabei eher eine Nebenrolle. Da-
her ist bei Tilgungsträgern zusätzlich 
das Risiko von Wertpapierspekula-
tionen enthalten: je höher die erwar-
tete Rendite, desto höher auch das da-
mit verbundene Risiko.

Die durchschnittliche Kreditrück-
zahlung im Jahr 2007 betrug 7.883 
EUR. Besonders hoch war diese unter 
den Hochschulabsolventen (11.207 EUR), 
den Freiberuflern/Unternehmern bzw. 
Beamten (10.787 bzw. 10.077 EUR)
bzw. in Tirol, Oberösterreich und 
Vorarlberg (14.334, 10.299 und 9.969 
EUR). Geht man nach dem Kreditport-
folio der Haushalte, sieht man in
Tabelle A5, dass vor allem Haushalte 
mit Fremdwährungskrediten eine hohe 
jährliche Rückzahlung leisten müssen 
(9.594 EUR), obwohl diese auch über-
durchschnittlich viele endfällige Kre-
dite besitzen. Je höher die durchschnitt-

33 Die Auswertungen für Haushalte mit endfälligen Krediten sind jedoch wenig robust, da in dieser Gruppe nur 
wenige Haushalte enthalten sind.
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liche Kreditrestlaufzeit der Haushalte 
im Jahr 2007 war, desto höher war 
auch die Kreditrückzahlung.

3.8 Loan-to-Value-Ratio34

Die Entwicklung in Richtung längerer 
Kreditlaufzeiten und neuer Kreditfor-
men, die eine Verzögerung der Kredit-
rückzahlung erlaubt, hat im Euroraum 
auch das Verhältnis zwischen Immobi-
lienschulden und -vermögen (Loan-to-
Value-Ratio) steigen lassen. Im Durch-
schnitt betrug diese Ratio für die öster-
reichischen Haushalte im Jahr 2007 
51 %.35 Haushalte mit einer hohen LTV-
Ratio, können im Verhältnis zu ihrem 
Einkommen eher mehr konsumieren, 
aber dadurch würde auch die Größe 
der potenziellen Vermögenseffekte auf 
ihren Konsum steigen (z. B. durch Im-
mobilien- oder Wertpapierpreisände-
rungen) und letztendlich würde das 
auch den Einfluss von Zinsänderungen 
auf die aggregierte Nachfrage verstärken.

Ein Blick auf Tabelle A4 zeigt, je 
jünger die verschuldeten Eigentümer, 
desto höher die LTV-Ratio ihres Haus-
halts (74 % bei der jüngsten Alters-
gruppe). Anders ist es bei den Einkom-
mensklassen: je höher das Einkommen, 
desto kleiner die LTV-Ratio. Während 
bei der niedrigsten Einkommensgruppe 
die LTV-Ratio noch 68 % beträgt,
haben verschuldete Haushalte in der 
höchsten Gruppe im Durchschnitt nur 
noch LTV-Ratios von 42 %. Sehr hohe 
LTV-Ratios gibt es bei den verschul-
deten Haushalten in Vorarlberg (85 %) 

und – etwas niedriger – in Wien 
(60 %), sehr niedrige hingegen in 
Kärnten (37 %), im Burgenland (40 %) 
und in Niederösterreich (42 %).

Bei den Kreditportfolios findet man 
laut Tabelle A5 überdurchschnittlich 
hohe LTV-Ratios vor allem bei Haus-
halten mit Fremdwährungskrediten 
(68 %) oder mit Bankkrediten (61 %). 
Je niedriger der durchschnittliche Zins-
satz von den Krediten der Haushalte 
ist, desto höher die LTV-Ratio (64 % 
im niedrigsten Zinsquartil).

4  Alternative Finanzierungs-
formen36

Neben der Kreditaufnahme gibt es auch 
andere Finanzierungsformen für einen 
Immobilien  kauf, wie z. B. Finanzie-
rung durch eine Erbschaft oder etwa 
durch Unterstützung von Familie/
Freunden. Solche alternativen Finan-
zierungsformen sind vor allem deswe-
gen wichtig, weil sie Substitute von 
Darlehen sind: Je stärker sie ins Ge-
wicht fallen, desto geringer sollte die 
Höhe eines zusätzlich notwendigen 
Kredits sein bzw. überhaupt die Not-
wendigkeit einer Kreditaufnahme. Da-
mit wäre auch die Verschuldung weni-
ger stark (weil keine Rückzahlung not-
wendig ist), und die Reaktion der 
Haushalte auf Zins- und Einkommens-
schwankungen weniger sensibel. In 
diesem Kapitel werden ausschließlich 
Haushalte mit Eigentum an ihrer 
Hauptwohnsitzimmobilie betrachtet, 
da für die restlichen Haushalte keine 

34 Für diesen Abschnitt werden alle verschuldeten Haushalte miteinbezogen (inklusive Mieter) und auch alle Wohn-
baukreditschulden (inklusive jener für die Zahlung des Finanzierungsbeitrags und für den Erwerb von Neben-
immobilien).

35 Darin enthalten ist der gesamte aushaftende Wohnbaukreditbestand und nicht nur Kreditneuaufnahmen. Laut 
Wohnraumfinanzierungsumfrage bewegten sich die LTV-Ratios bei den Kreditneuvergaben im Jahr 2007 in 
Österreich bei den Banken zwischen 70
Wohnraumfinanzierungsumfrage bewegten sich die LTV-Ratios bei den Kreditneuvergaben im Jahr 2007 in 
Österreich bei den Banken zwischen 70
Wohnraumfinanzierungsumfrage bewegten sich die LTV-Ratios bei den Kreditneuvergaben im Jahr 2007 in 

% und 96 %.
36 In den Kapiteln 4 und 5 werden im Gegensatz zu den vorhergehenden Kapiteln für die zu untersuchenden Variab-

len (Kreditaufnahme, Erbschaft, Unterstützung durch Familie/Freunde und Wohnbauförderung) die entspre-
chenden Werte zum Zeitpunkt des Immobilienerwerbs zur Analyse herangezogen und nicht die zum 31. Dezember 
2007 aktuellen Werte. Dagegen beziehen sich die soziodemografischen Merkmale weiterhin auf den
Zeitpunkt des Interviews. Die Auswertungen sind vor diesem Hintergrund zu interpretieren.
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Information bezüglich alternativer
Finanzierungsformen vorhanden ist.

Zwei Drittel aller Eigentümerhaus-
halte im Datensatz haben beim Erwerb 
ihrer Hauptwohnsitzimmobilie eine
Finanzierung37 benötigt. Davon hat 
rund die Hälfte den Erwerb nur durch 
Kredite finanziert, während die andere 
Hälfte zumindest teilweise auf alterna-
tive Finanzierungsformen zurückge-
griffen hat (40 % durch zumindest
Unterstützung von Familie/Freunden, 
15 % durch zumindest Erbschaft). Die 
Haushalte, die zumindest teilweise
alternative Finanzierungsformen ver-
wendeten, besitzen gegenüber jenen, 
die nur Kredite verwendeten, sehr ähn-
liche Charakteristika (siehe Tabelle A6 
für Details38). Einige wenige Unter-
schiede sind z. B., dass sie eher junge 
Eigentümer haben bzw. dass diese ihre 
Hauptwohnsitzimmobilie eher für be-
rufliche Zwecke verwenden. Beim Ein-
kommen findet man kein eindeutiges 
Muster. Regional scheinen Haushalte 
mit alternativen Finanzierungsformen 

gegenüber jenen mit Krediten eher in 
Kärnten und in Oberösterreich zu
leben. Darüber hinaus verwendeten 
vor allem jene Haushalte, deren Immo-
bilie heute sehr wertvoll ist – gemessen 
an ihrem geschätzten Verkaufswert –, 
eine alternative Finanzierungsform.

Tabelle 2 zeigt, inwieweit die ein-
zelnen Finanzierungsformen den Kauf-
preis  der Hauptwohnsitzimmobilie 
deckten. Der mittlere Haushalt mit 
Kreditfinanzierung finanzierte mit 
Krediten einen Großteil des Kauf-
preises (61 %) seiner Hauptwohnsitz-
immobilie. Weiters deckte beim mitt-
leren Haushalt, der durch Erbschaft 
seine Hauptwohnsitzimmobilie finan-
zierte, diese Finanzierungsform fast die 
Hälfte des Kaufpreises ab (43 %). Dage-
gen halfen Unterstützungen von Fami-
lie/Freunden beim mittleren Haushalt 
mit einer derartigen Finanzierung nur, 
um einen kleinen Teil des Kaufpreises 
(16 %) zu finanzieren.

Das restliche Drittel aller Eigen-
tümerhaushalte benötigte für den Er-

37 Mit Finanzierung ist gemeint: Kredit, Erbschaft oder Unterstützung von Familie/Freunden (geschenktes Geld).
38 Wobei sich die Werte für Haushalte, die nur Kredite verwendeten, als Komplementärmenge zu den Werten der 

Gruppe der Haushalte ergeben, die ihre Hauptwohnsitzimmobilie zumindest teilweise alternativ finanziert haben 
(Tabelle A6, Spalten 3 und 4 bzw. 7 und 8).8).8

Tabelle 2

Durchschnittlicher Anteil verschiedener Finanzierungsformen am Kaufpreis
der Hauptwohnsitzimmobilie1

Mittelwert Median

in % des Kaufpreises

Mit Rückzahlung:
Kreditfinanzierung 96 61
davon:

Wohnbauförderung 72 29
Geborgt2 55 39

Ohne Rückzahlung:
Finanzierung durch Erbschaft 83 43
Finanzierung durch Unterstützung von Familie/Freunden 46 16

Quelle: OeNB-Immobilienvermögenserhebung 2008.
1 Nur Haushalte, die eine Hauptwohnsitzimmobilie erworben haben.
2 Anzahl der Haushalte <50. Erfasst sind Kredite von Haushalten an Haushalte.
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werb seiner Immobilie gar keine Finan-
zierung. Das sind erwartungsgemäß 
vor allem jene Haushalte, die die Im-
mobilie geerbt oder geschenkt bekom-
men haben. Andere Eigenschaften die-
ser Haushalte sind eine niedrige abge-
schlossene Schulbildung des Haushalts-
vorstands oder ein niedriges Haushalts-
einkommen, was auf Haushalte mit 
niedriger Kreditwürdigkeit hindeutet. 
Regional gesehen benötigten vor allem 
in kleinen Gemeinden oder auf dem 
Land lebende Haushalte bzw. über-
wiegend in der Steiermark und in 
Nieder österreich lebende keine Finan-
zierung beim Erwerb ihrer Wohn-
immobilie.

5  Besteuerung und Förderung auf 
dem Immobilienmarkt

Regulierung dämpft Fluktuationen der 
Immobilienpreise auf dem Häuser-
markt. Es bestehen verschiedene wirt-
scha ftspolitische Instrumente und Maß-
nahmen, Wohnbauinvestitionen und 
die Leistbarkeit von Eigentum für pri-
vate Haushalte zu fördern. Internatio-
nal gibt es viele verschiedene Formen 
der Regulierung in Form von steuer-
licher Absetzbarkeit von Zinszahlungen 
bei der Einkommensteuer bis zu Zu-
schüssen und Förderung von Hypothe-
kardarlehen, die privaten Haushalten 
gewährt werden. Direkte Hilfe beim 
Hausbau/Eigentumserwerb kann durch 
Kapitalzuschüsse oder Freibeträge bei 
den Zinszahlungen erfolgen. Weitere 
Maßnahmen der staatlichen Wohn-
bauförderung sind der Bau von Woh-
nungen und Häusern, aber auch die 
Unterstützung im gemeinnützigen 
Wohnungsbau. Oftmals wurde in der 
Literatur diskutiert, ob die nationalen 
Unterschiede in der steuerlichen Ab-
zugsfähigkeit und in der Wohnbauför-
derung für die unterschiedlich hohen 
Eigentumsquoten in den europäischen 
Ländern verantwortlich sind. Während 

in Ländern, wie Zypern, Spanien, 
Griechenland, Irland oder Schweden 
im Jahr 2007 Eigentumsquoten über 
75 % verzeichnet wurden, lag die deut-
sche Rate mit 43 % am unteren Ende; 
Österreich, Frankreich, Finnland und 
die Niederlande waren mit Raten zwi-
schen 55 % und 60 % im Mittelfeld 
(EZB, 2009). In der Literatur wird 
häufig diskutiert, ob steuerliche Ab-
setzbarkeit von Hypothekarzinszah-
lungen eigentümergenutztes Wohnen 
stimuliert. Swank et al. (2002) analy-
sierten diesbezüglich die steuerliche Si-
tuation in den Niederlanden. Sie fanden 
heraus, dass sowohl „starters“ als auch 
„movers“ von der steuerlichen Absetz-
barkeit für höhere Einkommensgrup-
pen profitieren. Aber die steuerliche 
Begünstigung für Eigentümer er-
leichtert tendenziell die Bildung von 
Immobilienpreisblasen (besonders bei 
niedrigen Zinsen und hohen LTV-Ra-
tios). Die Autoren kommen zu dem 
Schluss, dass die Effizienz von implizi-
ten steuerlichen Unterstützungen für 
Eigentümer sehr von der Preiselastizi-
tät der Nachfrage bei Neubauten ab-
hängt. Flevotomou und Matsaganis 
(2007) zeigen für die Niederlande, 
Schweden, Finnland, Italien und Grie-
chenland, dass die Verteilungseffekte 
der steuerlichen Absetzbarkeit von 
Zinszahlungen regressiv sind: Die Ab-
setzbarkeit wird in allen untersuchten 
Ländern überproportional stärker von 
höheren Einkommensgruppen in An-
spruch genommen.

In der OeNB-Immobilienvermö-
genserhebung gaben 25 % aller Be-
fragten an – Eigentümer und Mieter –, 
dass die tatsächlichen Wohnkosten
höher sind als vor dem Einzug erwartet.

Laut Umfrage erhielten 12 % der 
Mieter im Jahr 2007 einen Mietkosten-
zuschuss des Landes. Mietkostenzu-
schuss bezogen erwartungsgemäß vor 
allem Haushalte mit niedrigerem Ein-
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kommen und geringerer Ausbildung – 
der Anteil der Bezieher ist am höchsten 
bei einem Einkommen bis 1.432 EUR 
und bei schlechterer Ausbildung (vor-
wiegend Haushalte, die lediglich Pflicht-
schule oder Lehrausbildung haben). In 
Bezug auf die Höhe erhielten die jewei-
ligen Haushalte laut Umfrage zwischen 
120 und 4.200 EUR für das gesamte 
Jahr (wobei 28 % der Betreffenden we-
niger als 1.000 EUR erhielten).

Ein weiteres wirtschaftspolitisches 
Instrument der direkten Förderung bil-
den die Mittel der Wohnbauförderung. 
Auch wenn es innerhalb Österreichs 
den die Mittel der Wohnbauförderung. 
Auch wenn es innerhalb Österreichs 
den die Mittel der Wohnbauförderung. 

durchaus regionale Unterschiede zwi-
schen den Bundesländern bei den kon-
kreten Regelungen bzw. bei der Höhe 
der gewährten Mittel gibt, haben gene-
rell die Mittel der Wohnbauförderung 
neben dem Eigenkapitalanteil bei der 
bankmäßigen Beurteilung einer Wohn-
bau- bzw. Wohnraumfinanzierung einen 
bedeutenden Stellenwert. Immerhin 

42 % der Eigentümer einer Hauptwohn-
sitzimmobilie erhielten beim Kauf bzw. 
bei der Errichtung der Wohnung/des 
Hauses Mittel der Wohnbauförderung. 
Wohnbauförderungsmittel spielen bei 
der Finanzierung der Immobilie eine 
wesentliche Rolle – der Anteil der 
Wohnbauförderung am Kaufpreis der 
Hauptwohnsitzimmobilie beträgt beim 
durchschnittlichen Kreditnehmer 72 %, 
beim mittleren 29 % (Tabelle 2). Inte-
ressant scheint, dass mit steigendem 
Einkommen die Anzahl der Haushalte, 
die Wohnbauförderungsmittel erhalten 
haben, steigt (Grafik 3). Die Förderung 
bestand großteils (64 %) aus Darlehen. 
33 % waren rückzahlbare oder nicht 
rückzahlbare Zins- oder Annuitäten-
zuschüsse.

Ein anderer wesentlicher Bereich 
des sozialen Wohnbaus sind Gemeinde-
wohnungen39. 12 % der Befragten woh-
nen in einer Gemeindewohnung, wobei 
auch höhere Einkommensbezieher Be-
wohner  einer Gemeindewohnung sind 
(immerhin 18 % der Gemeindewoh-
nungsmieter sind in der höchsten Ein-
kommenskategorie).

Als weitere direkte Form der 
Wohnbauförderung ist der gemein-
nützige Wohnungsbau zu nennen. Der 
Verwaltungsbestand der gemeinnüt-
zigen Bauvereinigungen umfasst etwa 
22 % des gesamten Wohnungsbe-
stands in Österreich (2006). Dieser 
22 % des gesamten Wohnungsbe-
stands in Österreich (2006). Dieser 
22 % des gesamten Wohnungsbe-

Anteil stieg über die letzten Jahrzehnte 
kontinuierlich – vor 30 Jahren lag 
der Anteil noch bei rund 10 %. 
17 %40 der befragten Haushalte gaben 
an,  Mieter einer Genossenschaftswoh-

Erhalt einer Wohnbauförderung
nach Einkommen

Grafik 3afik 3af
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bis 795 EUR 796 bis
1.432 EUR

1.433 bis
2.388 EUR

2.389 bis
3.185 EUR

3.186 EUR
und mehr

39 Gemeindewohnungen sind Wohnungen, die sich im Eigentum der jeweiligen Gemeinde befinden. Im Gegensatz zu 
privaten Mietwohnungen oder Genossenschaftswohnungen, ist die Gemeinde selbst Bauherr und Vermieter. Sie 
sind traditionell besonders günstig. Für einen kleinen Teil der Gemeindewohnungen, speziell für Neubauten, 
kann zusätzlich zur Miete ein Baukostenzuschuss eingehoben werden.

40 17 % der Haushalte sind Genossenschaftsmieter – die Vergleichszahl 22 % des Bestands bezieht sich auf
Wohnungen.
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6  Zusammenfassung 
und Schlussfolgerungen

Der vorliegende Beitrag gibt eine erste 
Übersicht über die Ergebnisse einer 
Der vorliegende Beitrag gibt eine erste 
Übersicht über die Ergebnisse einer 
Der vorliegende Beitrag gibt eine erste 

OeNB-Erhebung zur Finanzierung des 
Immobilienbesitzes privater Haushalte 
in Österreich. 

Im Jahr 2007 waren 22 % der öster-
reichischen Haushalte du  rch Wohnraum-
beschaffung verschuldet. Die Quote, 
Höhe und Art dieser Verschuldung ist 
bei den Haushalten sehr heterogen:
Sowohl soziodemografische (z. B. Alter) 
und sozioökonomische Faktoren (z. B. 
Einkommen), als auch geografische 
Faktoren (z. B. Bundesland) spielen
dabei eine wichtige Rolle.

So sind es 18- bis 39-jährige Eigen-
tümer, die überdurchschnittlich höher 
und signifikant wahrscheinlicher als 
die Älteren verschuldet sind. Ihre 
und signifikant wahrscheinlicher als 
die Älteren verschuldet sind. Ihre 
und signifikant wahrscheinlicher als 

 Verschuldung dient überwiegend für 
die Beschaffung ihrer Hauptwohnsitz-
immobilie (entweder für deren Erwerb 
oder für die Zahlung des Finanzie-
rungsbeitrags im Fall von Mietern einer 
Genossenschaftswohnung). Bei den 
Krediten dieser Altersgruppe finden 
sich besonders häufig riskantere For-
men, wie z. B. Fremdwährungskredite, 
Mortgage Equity Withdrawals, variable 
Verzinsung oder hohe LTV-Ratios. Da-
für sind deren Kredite aber auch über-
durchschnittlich oft mit Bürgschaften 
besichert, haben lange Restlaufzeiten 
oder wurden gemeinsam mit alterna-
tiven Finanzierungsformen (Erbschaft, 
Unterstützung von Familie/Freunden), 
die keine Rückzahlung erfordern, auf-
genommen. Ältere Eigentümer ver-
die keine Rückzahlung erfordern, auf-
genommen. Ältere Eigentümer ver-
die keine Rückzahlung erfordern, auf-

schulden sich hingegen eher für den Er-
werb von Nebenimmobilien, wobei
diese meistens für die eigene Nutzung 
(z. B. Ferienhaus, Nutzfläche) verwen-
det werden und seltener für Vermie-
tung oder als Wertanlage. In diesen
höheren Altersgruppen findet man eher 
keine Darlehen von Banken, sondern 

vielmehr öffentliche Darlehen (z. B. 
vom Land oder von einer öffentlichen 
Einrichtung vergeben) oder auch Dar-
lehen von Unternehmen bzw. Haushal-
ten. Es gibt überdurchschnittlich viele 
Haushalte der oberen Altersgruppen, 
die beim Erwerb ihrer Hauptwohnsitz-
immobilie gar keine Finanzierung 
brauchten (weder durch Kredite, noch 
durch Erbschaft oder Unterstützung 
von Familie/Freunden).

Unterscheidet man nach Einkom-
mensgruppen, dann stellt sich heraus, 
dass einkommensschwache Haushalte 
überdurchschnittlich oft gar keine 
 Finanzierung für ihre Wohnraum be-
schaffung(en) verwendeten, was auf 
eine eingeschränkte Verschuldungsbe-
reitschaft oder -möglichkeit hindeutet. 
Einkommensschwache Haushalte, die 
noch einen zurückzuzahlenden Wohn-
baukredit haben, scheinen besonders 
vulnerabel zu sein, weil sowohl ihre 
Loan-to-Value-Ratios als auch ihr 
Schuldendienst relativ zum Einkommen 
überdurchschnittlich hoch ausfallen. So 
ist der für Kreditrückzahlungen für die 
Hauptwohnsitzimmobilie verwendete 
Anteil am verfügbaren Einkommen für 
den mittleren verschuldeten Haushalt 
im ersten Einkommensquartil 50 %, 
während er lediglich 12 % im obersten 
Einkommensquartil beträgt. Aller-
dings entfallen auf die einkommens-
schwächsten Haushalte nur 10 % der 
gesamten aushaftenden Wohnbaukre-
dite, wodurch die Risiken für die
Finanzmarktstabilität eingeschränkt 
sind. Wenn sich diese Haushalte ver-
schulden, dann verwenden sie zusätz-
lich auch relativ oft alternative Finan-
zierungsformen, die keine Rückzah-
lung erfordern (Erbschaft, Unter-
stützung von Familie/Freunden), oder 
sie halten einen zinslosen Kredit bzw. 
einen Kredit von Unternehmen (z. B. 
als Gehaltsvorschuss) oder von Haus-
halten (z. B. Familie/Freunde). Im Ge-



Wie finanzieren private Haushalte in Österreich ihr Immobilienvermögen?

90  GELDPOLITIK & WIRTSCHAFT Q3/09

gensatz dazu sind die einkommens-
starken Haushalte höher und signifi-
kant wahrscheinlicher verschuldet. Sie 
verwendeten ihre Kredite überdurch-
schnittlich oft für die Finanzierung 
einer Nebenimmobilie. Riskantere Kre-
ditformen, wie Fremdwährungskredite, 
endfällige Kredite mit Tilgungsträger 
oder Mortgage Equity Withdrawals 
sind ebenfalls besonders häufig bei
dieser Einkommensgruppe zu finden. 
Durch diesen Umstand und die Tatsa-
che, dass diese Gruppe eher variabel 
verzinste Kredite hält, wären diese 
Haushalte eigentlich verstärkt dem 
Zinsänderungsrisiko ausgesetzt. Da aber 
mit steigendem Einkommen sowohl die 
LTV-Ratio als auch die Schuldendienst-
Ratio sinkt, scheint das Risikopotenzial 
der Haushalte im obersten Einkom-
mensquartil aus Finanzmarktstabili-
tätsgesichtspunkten wiederum über-
schaubar.

Große regionale Unterschiede gibt 
es auch in der Art und Höhe der Ver-
schuldung. Manche Krediteigenschaften 
erscheinen in Form eines West-Ost-
Gefälles, so z. B. die Verschuldungs-
höhe (mit Ausnahme von Salzburg): 
Während Vorarlberger Haushalte 
durchschnittlich mit 161.455 EUR 
durch Wohnraumbeschaffung ver-
schuldet sind, beträgt diese Summe in 
Oberösterreich 98.568 EUR und in 
Niederösterreich nur noch 53.084 
EUR. Gleiches gilt für Bürgschaften, 
die es in Vorarlberg überdurchschnitt-
lich oft gibt und in Wien eher selten. 
Ein weiteres West-Ost-Gefälle ist bei 
den LTV-Ratios ersichtlich (ausgenom-
men Wien): Der mittlere Haushalt hat 
in Vorarlberg eine LTV-Ratio von 
85 %, im Burgenland bzw. in Nieder-
österreich dagegen nur 40 % bzw. 
42 %. Andere Krediteigenschaften ste-
chen punktuell in manchen Bundeslän-
dern im Vergleich besonders hervor. So 
werden z. B. Fremdwährungskredite 

überdurchschnittlich oft in Vorarlberg 
verwendet, was sicherlich auf die Nähe 
zur Schweiz und zum Schweizer Fran-
ken zurückzuführen ist. Beim Verwen-
dungszweck der Kredite fällt auf, dass 
sich besonders viele Wiener Haushalte 
für eine Nebenimmobilie, viele Kärnt-
ner (und auch Wiener) für die Zahlung 
eines Finanzierungsbeitrags und sehr 
viele Vorarlberger für die Finanzierung 
eines Hauptwohnsitzerwerbs verschul-
det haben. Öffentliche Kredite sind 
speziell im Burgenland und in Nieder-
österreich weit verbreitet, fix verzinste 
Kredite ebenfalls in Niederösterreich.

Erstmalig für Österreich sind durch 
die Erhebung Zahlen zu Krediten von 
Unternehmen (z. B. in Form eines Ge-
haltsvorschusses) und Haushalten (z. B. 
von Familie/Freunden) an Haushalte 
verfügbar. Dabei stellt sich heraus, dass 
diese Kreditgeber von den Haushalten 
in geringem Maß beansprucht werden: 
Lediglich 4 % des gesamten aushaf-
tenden Wohnbaukreditvolumens der 
Haushalte sind auf derartige Kredite 
zurückzuführen, 79 % auf Bankkredite 
und 17 % auf öffentliche Kredite.

Alternative Finanzierungsformen, 
die nicht zurückgezahlt werden müs-
sen, wie Finanzierung durch Erbschaft 
oder durch Unterstützung von Fami-
lie/Freunden, spielen beim Immobilien-
erwerb eine beachtliche Rolle und sind 
keinesfalls bei der Analyse außer Acht 
zu lassen. Sie reduzieren die Höhe eines 
notwendigen Darlehens bzw. machen 
eine Darlehensaufnahme möglicher-
weise nicht erforderlich. Während 
Kreditaufnahmen beim mittleren Kre-
ditnehmer einen Anteil von 61 % am 
Kaufpreis ausmachten, betrug beim 
mittleren Erben der Anteil der Erb-
schaften 43 % und der Anteil der Un-
terstützung durch Familie/Freunde 
beim mittleren Unterstützten 16 %.

Ein weiteres Ergebnis dieser Studie 
zeigt, dass in Österreich ein ausge-

Ein weiteres Ergebnis dieser Studie 
zeigt, dass in Österreich ein ausge-

Ein weiteres Ergebnis dieser Studie 
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prägter Mietermarkt existiert, der vor 
allem durch sozial geförderte Woh-
nungen charakterisiert ist: 50 % aller 
österreichischen Haushalte sind Mieter 
ihrer Hauptwohnsitzimmobilie, die in 
60 % der Fälle eine Genossenschaft 
oder eine Gemeindewohnung ist. Der 
stark geförderte Vermietungsmarkt 
dürfte unter anderem ein Grund für 
die im europäischen Vergleich eher 
niedrige Eigentümerquote Österreichs 
die im europäischen Vergleich eher 
niedrige Eigentümerquote Österreichs 
die im europäischen Vergleich eher 

sein: Privateigentümer verwenden ihre 
Immobilien hauptsächlich zu Wohn-
zwecken und nicht als Veranlagungsins-
trument – von den Haushalten, die sich 
für eine Nebenimmobilie verschulden, 
verwenden die meisten (52 %) diese für 
eigene Wohn- bzw. Nutzzwecke, nur 
26 % vermieten sie und nur ein Viertel 
dieser Haushalte hält sie als Wertanlage.

Weiters dürfte das österreichische 
System der Wohnbauförderung, das ge-
genüber steuergelenkten Modellen we-
niger abhängig von konjunkturellen 
oder zyklischen Verläufen ist, auch ein 
Grund für die moderate Entwicklung 
der österreichischen Immobilien- und 
Mietpreise sein. Damit wirken die je-
weiligen Instrumente der Wohnbauför-
derung auf verschiedene Einkommens-
gruppen unterschiedlich (stark): Wäh-

rend höhere Einkommensgruppen von 
der direkten Wohnbauförderung stär-
ker profitieren, werden Haushalte im 
unteren Einkommensbereich durch die 
Förderung/Zurverfügungstellung von 
sozialen Mietwohnungen gestützt.

Die gezeigten Divergenzen in der 
Struktur der Finanzierung des Im-
mobilienbesitzes der österreichischen 
Haushalte lassen deutliche Unter-
schiede im Hinblick auf Vermögensef-
fekte der Geldpolitik und damit auf das 
Konsum- und Investitionsverhalten der 
Haushalte erwarten. Änderungen der 
Regelungen auf dem Immobilienfinan-
zierungsmarkt haben Auswirkungen 
auf Verhaltensweisen der Haushalte, 
aber auch auf die Stabilität des Finanz-
marktes und die Wirksamkeit des geld-
politischen Transmissionsmechanismus 
und somit auch auf die Entwicklung 
weiterer makroökonomischer Varia-
blen. Nicht zuletzt machen die Daten 
der OeNB-Erhebung deutlich, dass
Potenzial für wirtschaftspolitische Ak-
teure in der konkreten Ausgestaltung 
der Rahmenbedingungen und in der 
Vielfalt der verfügbaren Instrumente 
zur Finanzierung des Immobilienbe-
sitzes besteht.
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Anhang

Anzahl der offenen Kredite

Grafik A1afik A1af

in % der verschuldeten Haushalte
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Quelle: OeNB-ImmobilienverQuelle: OeNB-ImmobilienverQuelle: mögenserhebung 2008. OeNB-Immobilienvermögenserhebung 2008. OeNB-Immobilienver

nur 1 Kredit 2 Kredite 3 Kredite

Anmerkung: Nur Verschuldung durch Erwerb der Hauptwohnsitzimmobilie.
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Tabelle A1

Verschuldungsquote und -höhe nach Charakteristika der Verschuldeten

Anzahl
der
Haushalte

Verschul-
dungs-
quote1

Verschuldungshöhe, 
wenn verschuldet

Mittel-
wert

Median

in % in EUR

Alle Haushalte 2.081 22 77.514 42.944

Geschlecht
männlich 981 24 75.456 40.000
weiblich 1.100 21 79.609 50.000

Alter
18 bis 29 Jahre 285 15 72.426 40.000
30 bis 39 Jahre 382 33 86.314 65.434
40 bis 49 Jahre 491 32 82.828 36.000
50 bis 59 Jahre 384 21 69.023 40.000
60 bis 69 Jahre 310 14 63.196 29.403
70 und mehr Jahre 229 6 42.292 24.330

Höchste abgeschlossene SchulbildungHöchste abgeschlossene SchulbildungHöchste abgeschlossene Schulbildung
maximal Pflichtschule 356 10 71.501 32.000
Lehre, Berufsschule, BMS,
Fachschule 1.191 23 74.859 41.458
AHS, BHS 319 24 69.029 41.967
Fachhochschule, Universität, 
Akademie 215 38 96.539 56.089

Familienstand
ledig 489 15 60.397 39.280
verheiratet 1.141 31 85.715 50.000
geschieden 276 17 64.410 35.000
verwitwet 175 6 26.534 24.330

Berufliche Stellung / Beruf, von dem Hauptteil der Einkünfte stammtBerufliche Stellung / Beruf, von dem Hauptteil der Einkünfte stammtBerufliche Stellung / Beruf, von dem Hauptteil der Einkünfte stammtBerufliche Stellung / Beruf, von dem Hauptteil der Einkünfte stammtBerufliche Stellung / Beruf, von dem Hauptteil der Einkünfte stammtBerufliche Stellung / Beruf, von dem Hauptteil der Einkünfte stammtBerufliche Stellung / Beruf, von dem Hauptteil der Einkünfte stammt
Freie Berufe, Unternehmer 109 30 130.194 88.446
Angestellte 614 28 70.901 39.901
Beamte 117 39 79.052 41.508
Landwirte 56 11 66.856 47.271
Arbeiter 329 27 82.640 51.177
Andere Erwerbstätige 81 23 79.606 55.000
Pensionisten 553 11 61.160 30.000
Nichterwerbstätige 222 15 76.951 42.082

Gesamtes monatliches Nettoeinkommen des Haushalts
bis 795 EUR 173 10 72.807 56.185
796 bis 1.432 EUR 472 9 67.713 27.109
1.433 bis 2.388 EUR 598 24 74.717 40.000
2.389 bis 3.185 EUR 373 31 69.064 40.241
3.186 EUR und mehr 464 34 90.170 55.000

Interviewer-Eindruck von der Wohnung bzw. vom HausInterviewer-Eindruck von der Wohnung bzw. vom HausInterviewer-Eindruck von der Wohnung bzw. vom HausInterviewer-Eindruck von der Wohnung bzw. vom HausInterviewer-Eindruck von der Wohnung bzw. vom HausInterviewer-Eindruck von der Wohnung bzw. vom Haus
sehr nobel und luxuriös 53 43 100.388 50.000
ziemlich hoher Wohnstandard 494 36 87.000 61.105
guter, mittlerer Wohnstandard 1.053 22 69.244 32.613
eher einfacher Wohnstandard 416 7 74.409 50.000
schlechter Wohnstandard 65 3 48.802 53.939

Bundesland
Vorarlberg 79 32 161.455 118.924
Tirol 164 22 116.131 101.037
Salzburg 134 25 50.848 41.458
Oberösterreich 326 24 98.568 55.000
Kärnten 140 11 69.103 31.360
Steiermark 295 17 71.559 50.000
Burgenland 72 31 61.476 40.000
Niederösterreich 420 27 53.084 26.615
Wien 451 20 64.775 27.986

Quelle: OeNB-Immobilienvermögenserhebung 2008.
1 Anteil der verschuldeten Haushalte in der jeweiligen Kategorie. 

Anzahl
der
Haushalte

Verschul-
dungs-
quote1

Verschuldungshöhe, 
wenn verschuldet

Mittel-
wert

Median

in % in EUR

Besitzt Anleihen
nein 1.942 21 74.239 40.000
ja 139 36 104.880 80.000

Besitzt Aktien
nein 1.847 21 79.110 42.327
ja 234 32 69.068 44.240

Besitzt Investmentzertifikate
nein 1.991 22 75.661 41.475
ja 90 34 103.411 84.191

Besitzt Anlageform UnternehmensbeteiligungenBesitzt Anlageform UnternehmensbeteiligungenBesitzt Anlageform UnternehmensbeteiligungenBesitzt Anlageform Unternehmensbeteiligungen
nein 2.052 22 77.427 42.176
ja 29 44 80.905 86.040

Besitzt keine Anlageform

nein 1.917 23 77.570 42.944
ja 164 13 76.444 40.532

Hauptwohnsitzeigentum
ja, durch Kauf 614 48 92.275 66.850
ja, durch Erbschaft 281 14 70.883 31.554
ja, durch Schenkung 125 26 84.094 30.000
ja, durch Mischung 31 34 139.875 129.262
ja, durch Sonstiges 34 15 154.072 50.000
nein, Miete mit Finanzierungs-
beitrag 293 20 16.067 7.965
nein, Miete ohne Finanzierungs-
beitrag 703 5 43.986 23.010

Kauf als Erwerbsweg bei zumindest einer ImmobilieKauf als Erwerbsweg bei zumindest einer ImmobilieKauf als Erwerbsweg bei zumindest einer ImmobilieKauf als Erwerbsweg bei zumindest einer Immobilie
ja, zumindest teilweise 768 46 86.439 55.363
nein, anderer Erwerbsweg 501 16 76.416 30.000
nein, Miete mit Finanzierungs-
beitrag 247 18 13.914 7.262
nein, Miete ohne Finanzierungs-
beitrag 565 0 0 0

Erbschaft als Erwerbsweg bei zumindest einer ImmobilieErbschaft als Erwerbsweg bei zumindest einer ImmobilieErbschaft als Erwerbsweg bei zumindest einer ImmobilieErbschaft als Erwerbsweg bei zumindest einer ImmobilieErbschaft als Erwerbsweg bei zumindest einer ImmobilieErbschaft als Erwerbsweg bei zumindest einer Immobilie
ja, zumindest teilweise 446 17 91.132 55.000
nein, anderer Erwerbsweg 823 43 83.114 50.000
nein, Miete mit Finanzierungs-
beitrag 247 18 13.914 7.262
nein, Miete ohne Finanzierungs-
beitrag 565 0 0 0

Immobilienvermögensquartile
bis 109.571 EUR 79 25 45.079 26.930
109.572 bis 200.000 EUR 128 36 80.058 50.000
200.001 bis 310.691 EUR 118 40 83.570 60.000
310.692 EUR und mehr 113 35 119.478 77.659
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Tabelle A2

Verschuldungshöhe nach Krediteigenschaften der verschuldeten Haushalte1

Anzahl der 
Haushalte

Verschuldungshöhe 
durch Hauptwohn-
sitzerwerb

Anzahl der 
Haushalte

Verschuldungshöhe 
durch Hauptwohn-
sitzerwerb

Mittelwert Median Mittelwert Median

in EUR in EUR

Alle Haushalte 360 91.279 61.434 Zumindest einen öffentlichen Kredit
nein 224 103.678 80.000

Verkaufswertquartile der Hauptwohnsitzimmobilie ja 136 70.932 40.960
bis 120.000 EUR 75 58.950 44.609
120.001 bis 200.000 EUR 107 85.099 59.945 Zumindest einen Kredit von Unternehmen/Haushalt
200.001 bis 300.000 EUR 101 97.868 90.000 nein 347 89.987 60.044
300.001 EUR und mehr 76 123.985 79.818 ja 13 122.447 105.151

Verschuldungshöhenquartile durch Hauptwohnsitzerwerb Zumindest ein Mortgage Equity Withdrawal
bis 25.492 EUR 94 13.451 12.000 nein 229 85.650 56.485
25.493 bis 61.434 EUR 88 42.010 40.000 ja 131 101.347 75.000
61.435 bis 127.779 EUR 89 92.077 92.296
127.780 EUR und mehr 89 217.842 189.927 Zumindest eine Bürgschaft

nein 199 82.207 57.618
Zumindest einen Fremdwährungskredit ja 161 102.955 71.028
nein 258 76.879 50.000
ja 102 127.351 97.925 Zumindest einen variablen Kredit

nein 128 70.720 35.000
Zumindest ein Bauspardarlehen ja 232 101.909 80.000
nein 153 77.149 38.028
ja 207 101.825 78.216 Zumindest einen endfälligen Kredit

nein 317 79.123 50.432
Zumindest ein Wohnbauförderungsdarlehen ja 43 180.692 170.000
nein 188 103.834 74.125
ja 172 77.362 50.000 Durchschnittliche LTV-Ratio-Quartile

bis 12 % 94 20.289 14.667
Zumindest einen Kredit von der Bank 13 % bis 31 % 90 55.360 41.475
nein 87 55.476 28.140 32 % bis 60 % 90 114.492 99.508
ja 273 102.250 78.402 60 % und mehr 86 175.300 151.765

Quelle: OeNB-Immobilienvermögenserhebung 2008.
1 Nur Haushalte, die durch Hauptwohnsitzerwerb verschuldet sind.
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Tabelle A3

Determinanten der Verschuldung

Binomiale Logit-Schätzung bzw. OLS-Schätzung der Einflussfaktoren zu …

Variablen Verschuldung
(Logit)

Logarithmierte Ver-
schuldungshöhe (OLS)

Fremdwährungskredit
(Logit)

Variabler Kredit
(Logit)

Haushaltsnettoeinkommen 2e–04*** –7,83e-06 1,43e–04** –0,001*
 (–7,29e–05) (–7,29e–05) (3,13e-05)(3,13e-05) (0,032)(0,032) (0,000)(0,000)

Haushaltsnettoeinkommen^2 –1,13e–08**
 (4,33e–09) (4,33e–09)

Alter 0,0708** –0,0314 –0,014 0,071
(0,0323)(0,0323) (0,0360)(0,0360) (0,078)(0,078) (0,072)(0,072)

Alter^2 –1,06e–03*** 1,95e-04 –4,91e–04 –0,001
 (3,6e–04) (3,6e–04) (3,79e-04)(3,79e-04) (0,001)(0,001) (0,001)(0,001)

Höchste abgeschlossene Schulbildung, kategorial
Referenz: maximal Pf lichtschule
Lehre, Berufsschule, BMS, Fachschule 0,568** –0,0997 1,871** –1,707

 (0,221) (0,233) (0,757) (0,967)
AHS, BHS 0,878*** 0,0898 1,477* –1,660

 (0,267) (0,267) (0,840) (1,195)
Fachhochschule, Universität, Akademie 1,428*** 0,267 1,701** –1,213

 (0,281) (0,281) (0,269)(0,269) (0,835)(0,835) (1,271)(1,271)
Interaktionsterm Bildung*Einkommen
Referenz: max. Pf lichtschule*Einkommen
Lehre, Berufsschule, BMS, Fachschule*Einkommen 0,001*

(0,000)
AHS, BHS*Einkommen 0,001

(0,000)
Hochschule, Universität, Fachhochschule*Einkommen 0,001*

(0,000)(0,000)
Haben Sie schon einmal Immobilien geerbt?
Referenz: ja
nein 0,363**

 (0,167) (0,167)

Anzahl der Haushaltsmitglieder 0,0797 0,021
 (0,0605) (0,0605) (0,129)(0,129)

Anzahl der Kinder im Haushalt 0,0992
(0,0701)(0,0701)

Anzahl der Erwachsenen im Haushalt 0,0178
(0,0915)(0,0915)

Einzugsjahr/Jahr der Kreditaufnahme –0,068***
(0,019)(0,019)

Letzteinzugsjahr/Jahr der letzten Kreditaufnahme –0,0242***
(0,00808)(0,00808)

Geschlecht
Referenz: männlich
weiblich –0,0716 0,0662 0,208 –0,262

 (0,128) (0,128) (0,141)(0,141) (0,317)(0,317) (0,292)(0,292)
Berufliche Stellung
Referenz: Freie Berufe, Unternehmer
Angestellte 0,294 –0,311  –1,228** 0,224

 (0,259) (0,246) (0,543) (0,638)
Beamte 0,524 –0,387  –1,651** –0,644

 (0,318) (0,292) (0,728) (0,775)
Landwirte –0,589 0,794 –0,621

 (0,603) (0,768) (1,113)
Arbeiter 0,298 –0,333 –0,651 –0,0108

 (0,285) (0,273) (0,564) (0,655)
Andere Erwerbstätige 0,102 –0,538 –1,049 –0,208

 (0,367) (0,386) (0,950) (0,840)
Pensionisten 0,360 –0,263 0,045 0,643

 (0,330) (0,381) (0,768) (0,813)
Nichterwerbstätige –0,227 –0,624*  –1,456** 0,396

 (0,346) (0,346) (0,353)(0,353) (0,743)(0,743) (0,780)(0,780)
Erwerbstätigkeit des Partners
Referenz: Nicht erwerbstätiger Partner
Kein Partner –0,0185

(0,330)
Erwerbstätiger Partner 0,0111

(0,216)(0,216)
Familienstand
Referenz: ledig
verheiratet 0,860*** 0,131 0,881 –0,121

 (0,200) (0,248) (0,571) (0,436)
geschieden 0,259 0,193 1,207* –1,063*

 (0,250) (0,250) (0,704) (0,552)
verwitwet 0,114 0,163 2,937*** 0,265

(0,426)(0,426) (0,527)(0,527) (0,989)(0,989) (0,880)(0,880)

Quelle: OeNB-Immobilienvermögenserhebung 2008.

Anmerkung: *** p<0,01, ** p<0,05, * p<0,1. Standardfehler in Klammern.

Samplegröße bei Verschuldung alle befragten 2.081 Haushalte; bei Verschuldungshöhe alle verschuldeten 483 Haushalte; bei Fremdwährungskredit und variabler Verzinsung alle 
durch Hauptwohnsitzerwerb verschuldeten 360 Haushalte.
Die Samplegröße variiert auch je nach Imputationsdatensatz. Die in der Tabelle angegebene Anzahl der Beobachtungen ist die minimale Anzahl von den fünf in der multiplen Im-
putation verwendeten Datensätzen.
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(Fortsetzung) Tabelle A3

Binomiale Logit-Schätzung bzw. OLS-Schätzung der Einflussfaktoren zu …

Variablen Verschuldung
(Logit)

Logarithmierte Ver-
schuldungshöhe (OLS)

Fremdwährungskredit
(Logit)

Variabler Kredit
(Logit)

Derzeit Schulbesuch oder Studium
Referenz: ja
nein 1,040** –0,2 –0,542

(0,446)(0,446) (0,468)(0,468) (0,909)(0,909)
Bundesland
Referenz: Vorarlberg
Tirol –0,518 –0,407  –3,342*** –0,637

(0,341) (0,355) (0,827) (0,676)
Salzburg –0,166 –1,067***  –2,142*** –0,280

(0,351) (0,354) (0,749) (0,738)
Oberösterreich –0,442 –0,702** –0,479 –0,423

(0,302) (0,280) (0,544) (0,609)
Kärnten –1,291*** –1,197** –1,300 –0,408

(0,427) (0,439) (0,850) (0,881)
Steiermark –0,674** –0,857** –0,784 –0,533

(0,327) (0,320) (0,589) (0,673)
Burgenland –0,0719 –0,949** –0,814 –0,211

(0,392) (0,374) (0,722) (0,819)
Niederösterreich –0,118 –1,179***  –2,269*** –1,311**

(0,298) (0,286) (0,635) (0,629)
Wien –0,395 –0,949**  –1,613** –0,120

(0,333)(0,333) (0,397)(0,397) (0,661)(0,661) (0,807)(0,807)
Einschätzung Haustyp
Referenz: landwirtschaftliches Wohngebäude
Einfamilienhaus 0,438 0,763* 0,984

(0,324)(0,324) (0,408)(0,408) (1,536)(1,536)

Reihenhaus 0,696** 0,725 1,424
(0,346)(0,346) (0,434)(0,434) (1,521)(1,521)

Wohnhaus <9 Wohnungen –0,0121 0,274 0,904
(0,356)(0,356) (0,430)(0,430) (1,592)(1,592)

Wohnhaus 10 bis 19 Wohnungen –0,00997 0,246 1,398
(0,369)(0,369) (0,465)(0,465) (1,624)(1,624)

Wohnhaus >20 Wohnungen –0,242 0,287 1,936
(0,395)(0,395) (0,486)(0,486) (1,656)(1,656)

Wohngebäude/Gemeinschaften 0,975 0,7 x
(0,656)(0,656) (0,788)(0,788)

Früher schon Eigentümer einer Immobilie
Referenz: nein
ja 0,377** –0,102

(0,159)(0,159) (0,374)(0,374)
Erwerbsweg Erbschaft
Referenz: Anderer Erwerbsweg
Zumindest Teilerwerb einer Immobilie durch Erbschaft –0,0684

(0,163)
Mieter mit Finanzierungsbeitrag –1,503***

(0,293)

Einschränkung der Haushaltsausgaben
Referenz: ja
nein –0,570*

(0,302)(0,302)
Gemeindegröße
Referenz: bis 2.000 Einwohner
bis 5.000 Einwohner –0,300

(0,400)
bis 20.000 Einwohner –0,392

(–0,418)
bis 50.000 Einwohner –0,651

(0,641)
über 50.000 Einwohner –0,701

(0,657)

Konstante –5,131*** 12,56*** –0,866 2,368
(0,856) (1,217) (2,707) (–2,031)

Anzahl der Beobachtungen 2.081 479 352 360
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Tabelle A4

Krediteigenschaften nach Charakteristika der Verschuldeten1

Kreditart Kreditgeber Verwendungszweck

Zumin-
dest einen 
Fremd-
währungs-
kredit

Zumin-
dest ein 
Bauspar-
darlehen

Zumin-
dest einen 
Kredit 
von der 
Bank

Zumin-
dest einen 
öffent-
lichen 
Kredit

Zumin-
dest einen 
Kredit 
von 
Unter-
nehmen/
Haushalt

Zumin-
dest einen 
Kredit für 
Finanzie-
rungsbei-
tragszah-
lung

Zumin-
dest einen 
Kredit für 
Haupt-
wohn-
sitz-
erwerb

Zumin-
dest einen 
Kredit für 
Neben-
immo-
bilien-
erwerb

Zumin-
dest ein 
Mortgage 
Equity 
With-
drawal

Anteil

in %

Alle Haushalte 29 57 77 38 4 12 74 17 24

Geschlecht
männlich 25 59 77 43 3 10 72 20 25
weiblich 32 55 77 33 5 13 76 14 22

Alter
18 bis 29 Jahre 42 89 100 19 0 6 57 6 51
30 bis 39 Jahre 32 59 83 29 4 5 78 12 33
40 bis 49 Jahre 31 58 73 41 4 3 80 12 28
50 bis 59 Jahre 16 46 73 47 1 1 70 31 21
60 bis 69 Jahre 23 54 70 50 6 1 72 27 11
70 und mehr Jahre 17 17 34 47 20 0 62 38 0

Höchste abgeschlossene Schulbildung
maximal Pflichtschule 11 41 70 54 0 20 78 2 9
Lehre, Berufsschule, BMS, Fachschule 34 59 76 37 2 13 74 16 25
AHS, BHS 24 61 75 41 6 6 75 20 26
Fachhochschule, Universität, Akademie 23 55 81 29 9 10 72 21 26

Familienstand
ledig 19 61 84 24 1 18 74 13 27
verheiratet 31 57 76 42 4 10 75 18 25
geschieden 27 54 78 23 13 13 67 21 22
verwitwet 42 52 48 86 0 21 79 0 10

Berufliche Stellung/Beruf, von dem der Hauptteil der Einkünfte stammtBerufliche Stellung/Beruf, von dem der Hauptteil der Einkünfte stammtBerufliche Stellung/Beruf, von dem der Hauptteil der Einkünfte stammt
Freie Berufe, Unternehmer 43 72 85 23 7 4 78 25 24
Angestellte 26 58 78 36 1 13 75 14 27
Beamte 19 41 55 67 12 11 60 29 21
Landwirte 0 35 89 37 14 0 100 0 28
Arbeiter 40 67 87 34 2 18 74 10 32
Andere Erwerbstätige 26 75 85 22 6 2 83 15 43
Pensionisten 25 44 68 42 7 4 77 24 10
Nichterwerbstätige 22 48 67 46 5 18 71 14 31

Gesamtes monatliches Nettoeinkommen des Haushalts
bis 795 EUR 13 48 81 36 9 9 80 18 30
796 bis 1.432 EUR 32 64 66 38 16 21 68 17 12
1.433 bis 2.388 EUR 26 52 81 32 3 15 74 12 21
2.389 bis 3.185 EUR 24 62 76 43 4 12 74 16 27
3.186 EUR und mehr 35 58 75 40 1 5 75 23 28

Interviewer-Eindruck von der Wohnung bzw. vom HausInterviewer-Eindruck von der Wohnung bzw. vom Haus
sehr nobel und luxuriös 44 71 94 15 5 5 73 21 41
ziemlich hoher Wohnstandard 29 54 76 37 3 6 82 15 24
guter, mittlerer Wohnstandard 28 59 74 43 4 17 68 18 24
eher einfacher Wohnstandard 16 51 82 28 4 6 81 17 13
schlechter Wohnstandard 57 100 100 0 57 0 100 0 36

Bundesland
Vorarlberg 64 76 100 15 0 0 100 0 27
Tirol 7 57 86 32 8 2 88 12 28
Salzburg 19 51 67 49 0 12 81 6 39
Oberösterreich 46 72 85 35 6 2 82 18 20
Kärnten 31 58 77 30 10 30 61 9 12
Steiermark 32 58 86 18 4 0 89 17 22
Burgenland 30 49 68 65 4 12 82 10 13
Niederösterreich 13 41 53 62 1 13 82 8 31
Wien 26 63 90 15 7 28 37 37 7

Besitzt  Anleihen
nein 29 57 76 37 3 13 74 15 23
ja 27 62 78 43 10 0 74 32 28

Besitzt Investmentzertifikate
nein 27 57 76 38 4 12 75 16 23
ja 60 65 93 30 4 3 66 31 27

Besitzt Unternehmensbeteiligungen
nein 28 57 76 38 4 12 74 16 23
ja 49 69 81 19 10 0 66 34 36

Besitzt keine Anlageform
nein 29 57 76 38 4 11 74 17 23
ja 16 59 90 29 0 22 72 6 31

Quelle: OeNB-Immobilienvermögenserhebung 2008.
1  Alle durch Hauptwohnsitzerwerb verschuldeten Haushalte. Außer bei Verwendungszweck und LTV-Ratio (alle verschuldeten Haushalte) und bei Mortgage Equity Withdrawal (alle 

jemals durch Hauptwohnsitzerwerb verschuldeten Haushalte).

Anmerkung: Anteile als Anteil der Haushalte der jeweiligen  Kategorie mit der jeweiligen Krediteigenschaft.
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(Fortsetzung) Tabelle A4

Kreditbesicherung Laufzeit Art der Verzinsung Rückzahlung LTV-Ratio 
(in % des 
Immo-
bilien-
vermö-
gens)

Zumindest 
eine
Bürgschaft

Zumindest Zumindest 
einen 
hypothe-
karisch 
besicher-
ten
Kredit

Restlauf-
zeit des 
kürzesten 
Kredits

Restlauf-
zeit des 
längsten 
Kredits

Zumindest 
einen 
fixen 
Kredit

Zumindest Zumindest 
einen 
variablen 
Kredit

Zumindest 
einen 
zinslosen 
Kredit

Zinssatz 
des 
niedrigst-
verzinsten 
Kredits, 
wenn 
nicht 
zinslos

Zinssatz 
des 
höchst-
verzinsten 
Kredits, 
wenn 
nicht 
zinslos

Zumindest Zumindest 
einen 
endfälligen 
Kredit

Höhe
der Rück-
zahlung

Mittelwert Anteil Mittelwert Anteil Mittelwert

in Jahren in % in % in EUR in %

44 90 14 16 36 66 6 2,8 3,3 12 7.883 51

37 91 13 15 41 66 5 2,8 3,4 12 7.631 43
50 90 15 16 31 66 7 2,7 3,2 12 8.124 60

58 97 19 20 36 75 0 2,8 3,5 5 7.972 74
17 87 16 18 30 72 5 2,7 3,2 15 7.908 69
49 91 13 15 37 61 7 2,7 3,2 14 8.439 49
37 91 10 12 44 67 2 2,8 3,3 10 6.617 36
19 93 9 11 42 60 13 2,9 4,0 2 8.242 28
0 90 15 15 24 44 32 4,3 4,3 17 6.446 14

45 95 12 13 39 62 3 2,6 3,4 11 6.736 57
49 90 14 15 34 64 8 2,8 3,2 14 7.611 52
42 91 14 17 52 61 2 2,7 3,4 8 5.926 46
27 88 14 16 26 79 7 2,7 3,4 10 11.207 50

36 85 14 16 31 72 5 2,8 3,4 4 6.214 46
50 92 14 15 36 68 7 2,8 3,3 14 8.624 47
17 82 14 15 48 46 6 2,7 3,1 12 5.871 91
19 100 18 18 30 57 13 3,6 4,4 0 6.674 17

38 90 15 18 30 73 4 1,9 2,3 15 10.787 56
48 89 15 16 39 66 4 2,8 3,2 14 6.814 58
40 90 12 14 52 56 9 2,5 3,4 5 10.077 45
40 100 14 15 82 43 14 2,2 3,4 0 4.996 23
48 93 13 14 34 67 5 2,8 3,3 14 7.916 54
43 88 14 16 29 72 6 3,5 4,1 18 8.040 72
26 88 11 13 31 63 13 3,4 4,1 12 8.303 29
55 95 14 17 22 72 9 2,0 3,0 0 7.943 42

55 89 13 17 37 60 16 1,8 2,9 0 5.348 68
46 96 14 18 37 54 14 2,9 3,2 8 10.013 74
40 84 14 15 35 67 6 3,0 3,5 13 7.877 56
38 93 14 15 32 71 6 3,0 3,6 8 7.065 45
49 93 14 15 40 65 4 2,5 2,9 17 8.247 42

39 86 16 17 40 69 5 2,7 2,8 19 11.038 43
50 89 14 16 35 64 9 2,6 3,2 13 8.583 42
43 94 13 15 37 66 5 2,9 3,4 11 7.257 59
21 79 15 16 27 79 4 3,3 3,9 9 5.845 50
0 100 8 13 100 57 0 3,1 3,2 0 9.721 51

83 91 17 17 30 74 1 2,3 2,8 38 9.969 85
38 86 14 16 26 71 15 2,7 3,1 8 14.334 51
41 96 15 15 30 68 6 3,4 3,8 6 7.668 47
56 95 12 15 42 70 4 3,2 4,0 16 10.299 50
69 100 10 11 42 65 10 3,4 3,4 10 5.225 37
42 79 15 16 26 70 4 2,9 3,0 8 5.777 44
34 86 12 15 37 77 1 2,5 3,6 32 5.358 40
34 93 13 14 48 47 10 2,5 3,0 6 4.371 42
21 87 16 19 24 82 3 2,3 3,0 3 9.072 60

46 90 14 16 37 65 6 2,8 3,3 12 7.353 50
28 95 12 15 25 71 10 3,0 3,5 16 12.314 55

43 91 14 16 37 65 6 2,8 3,3 10 7.865 48
55 82 16 16 27 76 10 2,6 2,7 42 8.157 86

44 90 14 16 37 65 6 2,8 3,3 12 7.845 49
27 88 19 20 8 92 10 3,7 3,7 27 9.526 105

44 90 14 16 36 66 6 2,8 3,3 12 7.918 51
47 88 12 14 30 59 9 2,3 3,0 11 7.180 46
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Tabelle A5

Kreditportfolio der verschuldeten Haushalte1 

Kreditart Kreditgeber Verwendungszweck

Zumin-
dest
einen 
Fremd-
währungs-
kredit

Zumin-
dest ein 
Bauspar-
darlehen

Zumin-
dest einen 
Kredit 
von der 
Bank

Zumin-
dest einen 
öffent-
lichen 
Kredit

Zumin-
dest einen 
Kredit 
von 
Unter-
nehmen/
Haushalt

Zumin-
dest einen 
Kredit für 
Finanzie-
rungs-
beitrags-
zahlung

Zumin-
dest einen 
Kredit für 
Haupt-
wohnsitz-
erwerb

Zumin-
dest einen 
Kredit für 
Neben-
immo-
bilien-
erwerb

Zumin-
dest ein 
Mortgage 
Equity 
With-
drawal

Anteil

in %

Alle Haushalte 29 57 77 38 4 12 74 17 24

Verkaufswertquartile der HauptwohnsitzimmobilieVerkaufswertquartile der Hauptwohnsitzimmobilie
bis 120.000 EUR 25 60 75 34 4 0 92 11 18
120.001 bis 200.000 EUR 29 60 78 39 4 0 96 7 23
200.001 bis 300.000 EUR 31 59 76 40 1 0 96 5 27
300.001 EUR und mehr 28 47 77 37 7 0 93 12 25

Verschuldungshöhenquartile durch HauptwohnsitzerwerbVerschuldungshöhenquartile durch Hauptwohnsitzerwerb
bis 25.492 EUR 14 36 57 52 3 0 100 1 30
25.493 bis 61.434 EUR 18 59 74 41 4 0 100 4 37
61.435 bis 127.779 EUR 41 72 88 30 2 0 100 6 35
127.780 EUR und mehr 42 62 87 29 7 0 100 2 42

Zumindest einen Fremdwährungskredit
nein 0 46 68 45 4 15 67 20 20
ja 100 85 98 21 3 0 100 4 42

Zumindest ein Bauspardarlehen
nein 10 0 50 55 6 20 55 27 15
ja 43 100 96 25 2 0 100 3 40

Zumindest ein Wohnbauförderungsdarlehen
nein 43 82 94 6 3 18 60 24 19
ja 13 30 57 73 5 0 100 4 35

Zumindest einen Kredit von der Bank
nein 2 9 0 95 11 27 40 35 12
ja 37 72 100 20 2 0 100 3 38

Zumindest einen öffentlichen Kredit
nein 36 69 98 0 4 16 64 22 20
ja 15 37 41 100 3 0 100 4 36

Zumindest ein Mortgage Equity Withdrawal
nein 26 53 74 38 6 16 65 23 0
ja 33 65 81 38 0 0 100 0 100

Zumindest eine Bürgschaft
nein 23 56 74 39 6 17 62 23 17
ja 36 59 80 36 2 0 100 3 43

Zumindest einen hypothekarisch besicherten KreditZumindest einen hypothekarisch besicherten Kredit
nein 29 0 89 7 7 35 22 44 8
ja 28 63 75 41 4 0 100 3 37

Durchschnittliche Restlaufzeit pro Haushalt in QuartilenDurchschnittliche Restlaufzeit pro Haushalt in Quartilen
bis 9 Jahre 18 54 78 38 2 0 100 2 30
10 bis 15 Jahre 31 62 76 42 6 0 100 6 28
16 bis 20 Jahre 41 60 84 25 3 0 100 2 40
21 Jahre und mehr 26 59 75 41 6 0 100 3 49

Zumindest einen variablen Kredit
nein 21 43 56 47 7 23 49 29 14
ja 32 65 87 33 3 0 100 5 38

Durchschnittlicher Zinssatz pro Haushalt in QuartilenDurchschnittlicher Zinssatz pro Haushalt in Quartilen
bis 1,1 % 27 48 72 31 4 0 100 5 38
1,2 % bis 2,8 % 42 63 76 48 3 0 100 4 35
2,9 % bis 4,4 % 32 59 84 43 2 0 100 2 40
4,5 % und mehr 21 73 91 23 3 0 100 3 33

Zumindest einen endfälligen Kredit
nein 23 57 74 39 4 13 72 18 22
ja 73 61 95 29 1 0 100 5 48

Höhe der Rückzahlung in 2007 in Quartilen
bis 2.940 EUR 10 32 49 57 3 0 100 2 28
2.941 bis 6.000 EUR 30 63 81 39 2 0 100 4 45
6.001 bis 10.034 EUR 30 68 86 28 3 0 100 4 35
10.035 EUR und mehr 44 66 90 27 8 0 100 4 36

Durchschnittliche LTV-Ratio in Quartilen
bis 12 % 15 34 56 52 3 0 100 2 31
13 % bis 31 % 21 61 79 38 4 0 100 5 33
32 % bis 60 % 36 70 86 32 5 0 100 4 37
60 % und mehr 42 64 86 29 5 0 100 2 42

Zumindest eine alternative Finanzierungsform
nein 30 60 79 38 3 0 94 9 22
ja 26 54 72 38 5 0 96 8 27
Mieter x x x x x 54 0 47 x

Quelle: OeNB-Immobilienvermögenserhebung 2008.
1  Alle durch Hauptwohnsitzerwerb verschuldeten Haushalte. Außer bei Verwendungszweck und LTV-Ratio (alle verschuldeten Haushalte) und bei Mortgage Equity Withdrawal (alle 

jemals durch Hauptwohnsitzerwerb verschuldeten Haushalte).

Anmerkung: Anteile als Anteil der Haushalte der jeweiligen Kategorie mit der jeweiligen Krediteigenschaft.
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(Fortsetzung) Tabelle A5

Kreditbesicherung Art der Verzinsung Rückzahlung LTV-Ratio 
(in % des 
Immo-
bilien-
vermö-
gens)

Zumindest 
eine Bürg-
schaft

Zumindest 
einen 
hypothe-
karisch 
besicher-
ten
Kredit

Zumindest
einen 
fixen 
Kredit

Zumindest
einen 
variablen 
Kredit

Zumindest
einen 
zinslosen 
Kredit

Zinssatz 
des 
niedrigst-
verzinsten 
Kredits, 
wenn 
nicht 
zinslos

Zinssatz 
des 
höchst-
verzinsten 
Kredits, 
wenn 
nicht 
zinslos

Zumindest
einen 
endfälligen 
Kredit

Höhe der 
Rückzah-
lung

Mittelwert Anteil Mittelwert

in EUR in %

44 90 36 66 6 2,8 3,3 12 7.883 51

24 87 35 67 7 2,9 3,4 4 5.801 104
47 92 40 65 4 2,6 3,1 10 7.307 48
50 92 37 66 5 2,9 3,6 16 7.411 37
51 90 30 66 10 2,7 3,1 17 11.438 25

46 87 50 47 8 2,7 3,1 3 3.143 10
38 93 37 65 6 2,7 3,2 2 5.659 28
40 94 31 78 4 2,9 3,6 12 8.320 67
51 87 26 74 8 2,7 3,3 31 14.423 111

39 90 40 62 8 2,9 3,4 5 7.199 46
55 90 27 75 3 2,6 3,1 31 9.594 68

42 77 39 55 11 2,5 2,8 11 6.781 49
45 100 34 74 3 3,0 3,6 13 8.705 53

41 82 27 70 3 3,1 3,3 15 8.493 54
47 100 46 61 11 2,4 3,3 8 7.206 46

37 95 45 37 19 2,2 2,3 2 5.372 34
46 89 33 75 3 2,9 3,5 15 8.652 61

45 85 26 71 3 3,1 3,3 14 8.738 57
42 98 53 58 12 2,3 3,3 9 6.479 36

39 88 37 63 8 2,8 3,3 10 8.095 48
52 94 34 71 3 2,7 3,3 16 7.503 58

0 89 35 66 7 2,9 3,5 7 7.824 53
100 92 38 66 5 2,6 3,1 19 7.958 47

35 0 27 72 6 2,9 3,2 27 7.401 53
45 100 37 65 6 2,8 3,3 10 7.934 50

30 93 49 52 5 2,9 3,3 7 7.597 53
48 93 37 71 10 2,8 3,3 9 7.496 40
43 83 21 80 6 2,8 3,4 14 7.626 57
47 91 27 75 5 2,5 3,1 13 9.403 74

44 92 77 0 15 2,5 2,8 7 6.399 44
44 89 15 100 2 2,9 3,5 15 8.650 57

45 88 33 59 3 1,1 1,1 7 8.312 64
46 92 44 68 2 1,6 2,2 15 7.758 57
53 93 38 78 1 3,2 4,2 21 7.609 54
32 88 31 76 7 5,3 5,8 7 9.174 47

40 92 38 64 7 2,8 3,3 0 7.668 47
69 78 19 81 4 2,8 3,3 100 9.460 90

42 90 53 41 6 2,5 2,7 5 1.477 26
42 91 32 73 6 2,9 3,5 13 4.534 40
42 87 30 73 5 2,9 3,5 13 8.133 77
49 93 30 77 8 2,8 3,4 16 17.681 76

46 89 47 45 10 2,7 3,0 3 4.264 6
41 93 39 70 4 2,9 3,5 7 6.211 20
44 92 33 75 4 2,9 3,6 15 9.715 45
43 87 25 73 8 2,7 3,2 23 11.355 145

36 90 32 70 7 2,9 3,5 12 8.334 52
55 90 42 59 6 2,6 3,1 12 7.207 51
x x x x x x x x x 43
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Tabelle A6

Alternative Finanzierungsformen nach Charakteristika der Haushalte1

Gar keine
Finanzierung

Zumindest teil-
weise durch alter-
native Finanzie-
rungsform, wenn 
finanziert

Gar keine
Finanzierung

Zumindest teil-
weise durch alter-
native Finanzie-
rungsform, wenn 
finanziert

Anzahl 
der 
Haus-
halte

Anteil 
in %

Anzahl 
der 
Haus-
halte

Anteil 
in %

Anzahl 
der 
Haus-
halte

Anteil 
in %

Anzahl 
der 
Haus-
halte

Anteil 
in %

1 2 3 4 5 6 7 8

Alle Haushalte 1.085 32 740 49 Bundesland
Vorarlberg 46 21 37 42

Alter Tirol 103 29 76 51

18 bis 29 Jahre 48 31 35 55 Salzburg 75 29 55 32

30 bis 39 Jahre 159 21 126 56 Oberösterreich 203 24 157 59

40 bis 49 Jahre 302 27 220 53 Kärnten 59 32 39 66

50 bis 59 Jahre 246 30 172 45 Steiermark 187 43 106 40

60 bis 69 Jahre 210 40 128 44 Burgenland 59 22 46 53

70 Jahre und mehr 120 51 59 40 Niederösterreich 265 41 157 50

Wien 88 22 67 46

Höchste abgeschlossene Schulbildung
maximal Pflichtschule 165 44 89 46 Berufliche Nutzung der Hauptwohnsitzimmobilie
Lehre, Berufsschule, BMS, Fachschule 655 34 442 48 nein 913 32 628 47

AHS, BHS 141 24 107 56 ja 172 35 112 62

Fachhochschule, Universität, Akademie 124 18 102 50

Haben Sie in Ihrem Leben schon einmal Immobilien geerbt?
Familienstand nein 795 28 577 45

ledig 162 40 98 65 ja 290 46 163 64

verheiratet 722 28 522 46

geschieden 106 34 68 53 Erwerbsweg der Hauptwohnsitzimmobilie
verwitwet 95 45 52 44 ja, durch Kauf 614 18 505 43

ja, durch Erbschaft 281 52 139 62

Berufliche Stellung/Beruf, von dem der Hauptteil der Einkünfte stammt ja, durch Schenkung 125 50 62 59

Freie Berufe, Unternehmer 73 32 50 55 ja, durch Mischung 31 27 23 87

Angestellte 285 24 220 49 ja, durch Sonstiges 34 69 11 64

Beamte 74 20 60 49

Landwirte 54 61 21 65 Verkaufswertquartile der Hauptwohnsitzimmobilie
Arbeiter 140 25 106 48 bis 120.000 EUR 267 37 170 47

Andere Erwerbstätige 40 19 32 70 120.001 bis 200.000 EUR 303 31 210 47

Pensionisten 335 41 202 42 200.001 bis 300.000 EUR 269 28 198 46

Nichterwerbstätige 84 41 49 56 300.001 EUR und mehr 246 34 162 59

Gesamtes monatliches Nettoeinkommen des Haushalts Gar keine Finanzierung für Erwerb der Hauptwohnsitzimmobilie
bis 795 EUR 65 51 33 63 nein 740 0 740 49

796 bis 1.432 EUR 189 45 100 52 ja 345 100 0 0

1.433 bis 2.388 EUR 321 31 220 44

2.389 bis 3.185 EUR 212 26 160 47

3.186 EUR und mehr 298 24 227 52

Quelle: OeNB-Immobilienvermögenserhebung 2008.
1 Alle Eigentümerhaushalte mit Hauptwohnsitz.

Anmerkung: Anteile als Anteil der Haushalte der jeweiligen Kategorie, der die jeweilige Finanzierungsform benutzt hat.


